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Utad méstské Gasti Praha 8, odbor tizemniho rozvoje a vystavby (déle jen ,.stavebni uiad*) dne
05.08.2026 vyvésil na tfedni desce rozhodnuti ze dne 30.07.2026 €. j. MCP8 456355/2026 (dale jen
,rozhodnuti), kterym stavebni ufad povolil zamér ,,Novostavba dvou rodinnych domil vcetné
napojeni na inZzenyrské sité, ptipojeni na komunikaci, zpevnénych ploch Praha, Troja, K Velké Skale*
na pozemcich parc. €. 792/64, 792/66, 797/2, 797/3 v katastralnim tizemi Troja. (dale jen ,,Zamér*).

Zamér je projedndvan jako fizeni s velkym poctem tcastnikti. Rozhodnuti tak bylo v souladu s § 25
odst. 2 spravniho adu ve spoj. s § 144 odst. 6 spravniho fadu doruc¢eno dne 20.08.2026.

Odvolatel ve spolecném jméni vlastni pozemek parc. ¢. 792/171, jehoz soucésti je stavba €.p. 875;
rodinny diim, a dale pozemek parc. ¢ 792/72, ktery pitimo se Zamérem sousedi. Je proto ucastnikem
fizeni, jak je patrné piimo z vyctu ucastniki fizeni v rozhodnuti.

Odvolatel nesouhlasi s napadenym rozhodnutim a timto proti nému podavaji v zakonem stanovené
lhiité smyslu ust. § 81 odst. 1 zak. ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen
»spravni fad*) toto

odvolani

Odvolatel napad4 napadené rozhodnuti v celém jeho rozsahu. Napadené rozhodnuti je nezdkonné a
nespravng, jelikoz:
1) stavebnik jiz nyni ¢aste¢n¢ zmatil splnéni podminek vydaného rozhodnuti, kdyz zah4jil terénni
prace na pozemcich, kde se Zamér nachézi;

2) Zamgr je v rozporu s uzemnim planem sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy, jelikoz nejsou
splnény podminky pro uplatnéni podminéné piipustného koeficientu KPPp;

3) Zamgér je v rozporu s pravnimi piedpisy, kdyz

a. vyznamng prevysSuje stavajici vySkovou hladinu zastavby

[RAY4

c. nevyhodnocuje dostatecné hlukovou zatéz

Vzhledem ktomu, Ze stavebnik jiz pocal provadét prace, aniz by disponoval pravomocnym
rozhodnutim o povoleni zdméru, tak fakticky zmafil splnéni podminky stanovené stavebnim ufadem.
Meélo by tak dojit k zastaveni fizeni z divodu, Ze se zaddost stala zjevné bezpfedmétnou a stavebni trad
by mél zahdjit fizeni o odstranéni nepovolenych praci.

I pokud by k zastaveni Fizeni nedoslo, pak je na misté napadené rozhodnuti zrusit a vratit

k dal§imu Fizeni, pripadné Zadost zamitnout. Jednotlivé vady rozhodnuti odvolatel odiivodiiuje
niZe.
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Odvolatel poznamenava, Zze nize poukazuje na nezdkonnost vydani rozhodnuti. Tu je nadepsany
odvolaci organ povinen zkoumat dle ust. § 89 odst. 2 zak. ¢. 500/2004 Sb. z uiedni povinnosti, i pokud
na tuto nezdkonnost Odvolatel neupozornil diive v namitkach.!

II.
Stavebnik zaha4jil stavbu a zmatril splnéni podminky stanovené v rozhodnuti

Stavebni ufad v rozhodnuti stanovil podminku €. 5 na zdklad¢ jednotného enviromentalniho stanoviska
odboru Zivotniho prostiedi UMC Praha 8 &.j. MCP8 115479/2025, SZ MCP8 832574/2024/7 ze dne
12.3.2025. Soucasti této podminky jsou i nasledujici body:

»3. Pred zapocetim praci budou vytyceny hranice trvalého zaboru zemédélské piidy v terénu
a ty budou zajisteny tak, aby nedochazelo k jejich naruseni ¢i posunuti na prilehlé pozemky a na
neodnimanou cdst.

5. Stavebni cinnost bude provadena tak, aby na zemédélském pudnim fondu a jeho vegetacnim
krytu doslo k co nejmensim Skodam.

8. Na zaklade pedologického prizkumu bude pred zahajenim stavby provedena skryvka humozniho
horizontu o mocnosti 0,4 m. Celkovy objem skryté kulturni zeminy bude 244,4 m?.*

V odivodnéni jednotného enviromentalniho stanoviska je uvedeno:

»INa zdkladeé pedologického prizkumu zpracovaného Ing. V. KlimSovou v unoru 2025 je v FeSeném
uzemi zemedeélska puda zastoupena kambizemi. Na casti odnimaného pozemku parc. ¢. 792/2
vku. Troja (498 m2) a na pozemku parc. ¢. 797/3 v k. Troja (113 m2) bude pred zahdjenim
stavby provedena skryvka humaozniho horizontu o mocnosti 40 cm. Celkovy objem skryté kulturni
zeminy bude 244,4 m3*

Uvedeny pedologicky prizkum nebyl soucasti dokumentace pro povoleni Zaméru ke dni, kdy
Odvolatel nahlizel do spisu. Odvolatel tak ma za to, Ze dokumentace pro povoleni Zaméru neni
uplnad a stavebni ufad nemohl posoudit, zda navrieny Zamér odpovidd jednotnému
enviromentalnimu stanovisku.

Jiz z dostupnych neuplnych podkladi vSak lze zjistit, Ze projektovd dokumentace jednotnému
enviromentalnimu stanovisku neodpovida.

Jak vyplyva ze souhrnné technické zpravy k SO 01 - Horni dam, bod B.10g (s. 41), tak ma dojit
k sejmuti ornice o mocnosti 0,3 m a nikoli 0,4 m, jak poZaduje jednotné enviromentalni
stanovisko). To samé je uvedeno v souhrnné technické zpravé k SO 02 — Dolni diim, bod B.10g (s.
39).

I STRAKA, Josef, KORBEL, Frantisek, SEBA, Jan, BURSIKOVA, Lenka. § 190 [Namitky ucastnikt fizeni]. In:
BURSIKOVA, Lenka, KORBEL, Frantisek, CERNY, Pavel, LACHMANN, Martin, ROZTOCIL, Ale§, BOHADLO,
David a kol. Stavebni zakon. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2025, s. 1619.
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Pokud tedy stavebni ufad v rozhodnuti v rdmci podminky ¢. 1 ulozil postupovat v souladu
s projektovou dokumentaci, pak toto je v rozporu s vySe uvedenou podminkou €. 5 a zplsobuje vadu
rozhodnuti.

Naprosto zasadni je vS§ak skutecnost, Ze jeSté pred vydanim rozhodnuti stavebnik zah4jil terénni
prace, ¢imZ mohl splnéni zavazné podminky v rozhodnuti zcela zmarit.

Odvolatel provedl fotodokumentaci skutecného stavu pozemk, na kterych se ma Zamér uskutecnit.
Z potizeného snimku, a déale ze snimka ptilozenych k tomuto podani je patrné, Ze na pozemcich

Zameéru stavebnik provedl jesté pred vydanim rozhodnuti rozsahlou terénni ¢innost, ktera v souc¢asné
dobé¢ dosahuje vysky pravdépodobné 5 - 6 m oproti pivodnimu terénu.

S

Obrazek 1 Fotografie skutecného stavu Zameéru k 07.07.2026

V tomto pripadé by se mohlo jednat o nepovolenou terénni upravu vyZadujici zménu vyuZziti
uzemi dle § 214 odst. 1 pism. a) a contrario.

Svou ¢innosti ale navic stavebnik narusil a zcela zménil povrch pozemkld Zaméru. V jednotném
enviromentalnim stanovisku je zjevné vyjadiena ochrana kulturni ptady, kterou ma stavebnik skryt a
nasledné vyuzit. Povrh pozemk, na kterych se ma Zamér uskutecnit, ve vyznamné mife zmeénén
terénni Cinnosti je vSak oproti Zadosti diametralné odliSny. Rovnéz pedologicky prizkum, na ktery
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odkazuje jednotné enviromentalni stanovisko, se vyjadfoval k naprosto odli§né situaci a nelze z n¢j
nyni vychazet, i kdyby byl v rdmci povolovaciho fizeni dolozen, protoze skutkova situace se oproti
zadosti vyznamn¢ zmeénila.

Cinnosti stavebnika mohlo dojit k narusSeni a znehodnoceni kulturni zeminy, kterou stavebni
urad ve stanovenych podminkach provadéni zaméru chrani.

Zaroven je evidentni, Ze stavebnik fakticky zah4jil stavbu Zaméru, aniz by bylo vydano pravomocné
rozhodnuti o povoleni zaméru, je proto na misté Fizeni zastavit pro odpadnuti predmétu zZadosti,
a nasledné zahagjit Fizeni o odstranéni stavby dle § 250 odst. 1 pism. b) StavZ, vfetné zahajeni
prestupkového Fizeni.

Diikaz: Fotodokumentaci piivodniho terénu a terénnich praci

I11.
Nesplnéni podminek pro pouziti podminéné pripustného koeficientu KPPp

V odiivodnéni rozhodnuti stavebni Gfad posuzuje soulad s izemné planovaci dokumentaci a posuzuje
téz miru vyuziti uzemi. Jak SO 01 tak SO 02 maji dle projektové dokumentace byt na samé hranici
podminéné ptipustného koeficientu KPPp < 0,5, a to v piipad¢ SO 01 ¢ini KPPp = 0,5 a v ptipad¢ SO
02 ¢ini KPPp = 0,46. Stavebni ufad vyhodnotil, Ze v tomto pfipad¢€ jsou splnény podminky pro vyssi,
podminéné ptipustnou miru vyuziti izemi.

Podle izemniho planu sidelniho Gtvaru hlavniho mésta Prahy vydaného opatfenim obecné povahy ¢.
55/2018 (déle jen ,,dzemni plan*) oddilu 7, pododdilu 7a, odst. 14 ptilohy ¢. 1 izemniho planu —
Regulativtl funkéniho a prostorového usporadani izemi hl. m. Prahy plati, Ze podminén¢ piipustné je
umisténi stavby s mirou vyuziti vys$s$i, nez je uvedeno v planu (uplatni se maximum KPPp dle vySe
uvedené tabulky a KZ pftisluSejici hodnoté planem stanovené miry vyuziti), pti splnéni nasledujicich
podminek:

a) stavba se nachdzi mimo Gzemi plo§né pamatkové ochrany (pamatkové rezervace a zony);

b) vyssi mira vyuziti je nezbytna pro zachovani prokazatelnych logickych vazeb na prostorové
prvky okolni zastavby, urcujici pro podobu veiejnych prostranstvi, v zdjmu dotvoreni stavajici
urbanistické struktury (zejména dodrZeni uli¢ni Cary, jedmotné vySky, méfitka zastavby,
prevazujici formy, proporci, symetrie apod.) a mistni podminky vefejné infrastruktury
predpokladané navysSeni zatéze v izemi umoznuji,

c) teSeni bylo kladné provéfeno na zaklad€ pohledovych vztahii zpracovanych s vyuZzitim
Digitalniho modelu zastavby a zelené hl. m. Prahy (DMZZ) ve formé zakresu.

Odvolatel poukazuje na to, Ze Zamér nespliiuje prinejmensim podminku uvedenou v pism. b) vyse,
tedy ze vys$i mira vyuziti izemi v tomto piipad¢ neni nezbytna pro naplnéni tam uvedenych kritérii.
Naopak, Zamér se oproti sousedni zastavbé vyrazné vychyluje jak svoji hmotou, tak svoji celkovou
vyskou, ale i celkovym zasazenim do lokality. Tyto skute¢nosti spolu s tim, Ze Zamér se uvazuje na
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sam¢ hranici maximalni podminéné ptipustné miry vyuziti, vedou k zavéru, Ze rozsah vyuziti uvedeny
v projektové dokumentaci je v rozporu s izemnim planem.

Z jazykového vyjadieni podminek pro aplikaci podminéné ptipustné miry vyuziti izemi je ziejmé, Ze

- je tfeba kumulativniho naplnéni vSech stanovenych kritérii
- jsou pouzita slovni vyjadieni jako nezbytné a prokazatelné, coz znaci mimoradnost a dilezitost
dikladného provéreni naplnéni kritérii.

Vyuziti podminéné ptipustného koeficientu je tak zjevné stanoveno jako vyjimecéné, vyhrazené pouze
pro nepochybné ptipady, kdy nelze postupovat jinak. O takovy piipad se nejedna.

Nelze ptistoupit na vyklad, podle n¢hoz je uplatnéni KPPp piipustné pokazdé, kdy zamér svou vyskou
a métitkem nevybocuje z okoli. To by prakticky odstranilo rozdil mezi obecnym a podminénym
koeficientem. Stavebni zdméry obecné maji respektovat urbanisticky kontext bez ohledu na to, zda

v daném piipad¢ vyuzivaji standardni ¢i podminéné piipustny koeficient.

Koeficient KPPp zjevné mifi pfedev§im na pifipady, kdy je skute€né nezbytné nutné zachovat
logicky raz (napt. doplnéni fadové zastavby tak, aby byla zachovéana vyska a uli¢ni fada). Odvolatel
upozornuje, Ze primarné je tieba vychazet ze standardni miry vyuziti izemi. Nelze vykladat podminéné
ptipustny koeficient jako pauSalni opravnéni pro rozsifovani podlaznich ploch. Ostatné je ziejmé, Ze
pravé naddimenzovani celého Zaméru vede k piekroceni dalSich parametrti, jako je naptiklad vySkova
hladina. K tomu Odvolatel povazuje za zdsadni stanoveni logického referencniho tizemi, a
v navaznosti na to naplnéni podminek vyse. V tomto piipadé je logické povazovat referen¢ni izemi
vychodni a jizni ¢ast ulice K velké skale, kterd je zastavéna rodinnymi domy. Stavby pii vychodni a
Jizni ¢asti ulice maji obdobny charakter, jsou postaveny ve svazité ¢asti a maji i obdobnou vyskovou
hladinu.

Zapadni ¢ast ulice k referencnimu posouzeni neni vhodnd, jelikoz se jedna typové o zcela odlisné
stavby. Do referen¢niho ramce rovnéz nelze zafazovat bytové domy v severni ¢asti ulice K velké skale
z diivodu, Ze tyto budovy se vyrazn€ lisi jak svym charakterem a umisténim, tak i vySkovou hladinou.
Nize Odvolatel v mapé€ vyznacuje referencni rdmec, ktery povazuje za spravny.
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Obrazek 2 - Referencni ramec vyznaceny na mapé atlasu UAP

Jak je patrné zpfilozeného snimku zatlasu Uzemné analytickych podkladt,? tak vystavba
v referencnim ramci je sloZena ze solitérnich domii v jedné fad¢. Neni v uzemi obvyklé, aby domy
tvorily druhou Fadu, jak to nyni navrhuje stavebnik. Timto zpisobem dochazi k fragmentaci a
nekoncepénimu rozvoji izemi. Umisténi dvou rodinnych domt namisto jednoho (coz bylo ostatné
povoleno diiveéjsim tizemnim rozhodnutim) tak rovnéz neni nezbytné, naopak se jedna o naruseni

stavajiciho charakteru.

Nezbytnost neni dana ani z hlediska zachovani vyskovych hladin. Obvykléa vySkové hladina je v Grovni
I1, tedy do 9,00 m. Pfevazna vyskova hladina v fimse se vSak v referen¢ni oblasti pohybuje kolem 6
m. vyjimkou je objekt €. p. 811, ktery je vSak z hlediska ostatnich objekti spiSe excesem, ktery by se

nem¢l replikovat.

Z atlasu izemn¢ analytickych podkladl vyplyva, ze typicka relativni vysSka zastavby ¢ini méné nez

6 m.

2 Dostupny na www adrese https://uap.iprpraha.cz/mapy/
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Obsah a legenda

o Typicka relativnf vy3ka zastavby v
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Obrizek 3 - Typickd relativni vyika zdstavby (barevné zvyraznény pozemky Zdméru), zdroj: atlas UAP

Zamér ma byt oproti stavajici vySkové hladiné vyrazné vyssi. Nejvyssi vySka Objektu SO 01 ¢ini
10,26 m a objektu SO 02 ¢ini 10,26 m. To je vyrazné navyseni oproti vyskové hlading v nejbliz§im
okoli. Navic vypocet maximalni vysky je v ptipadé Zaméru v projektové dokumentaci zkreslen a ve
skutecnosti je vysSi, protoze kéta 0,00 neni v urovni nejniz§iho ptivodniho terénu (k tomu
podrobnéji viz nize).

Zamér bude nepiimétfeny a neni nezbytny ani z hlediska jeho hmoty. To je patrné napt. z vykrest €.
C.1. a C.2,, kdy je zcela evidentni, Ze se Zamé&r naprosto vymyka jak bezprostredné sousedicim, tak i
déale umisténym stavbam v referencni oblasti.

Obrazek 3 — C.1 Vykres Sirsich vztahi Obrazek 4 - C.2 Katastralni situacni vykres

Zamer tak evidentné zjevné vybocuje jak z hlediska hmoty, tak z hlediska vySkové hladiny. Takové
vyboceni pfitom neni zadnym zpiisobem odlivodnéno, neni nezbytné pro prokazatelné logické
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dotvofteni stavajici zastavby ¢i dotvoreni stavajici urbanistické struktury (zejm. vyskové hladiny), jak
uklada tzemni plan.

Zamér je rovnéz dle tzemné analytickych podklada v blizkosti struktury oteviené krajiny vyraznych

udoli.

QRLrea

11

Obsah a legenda

~ Typy struktur oteviené krajiny X
sbalit vie
Krajina vjraznjch vrchii 7 =
Krajina vjraznjch ddoli iz =
Krajina dzkych zafiznutych ddoli =
v ploging i3
Lesnf krajina v roving iz =
Leso-zem&dalska kraiina = 1

Obrazek 4 - Zamér

R TTTLk ey
192138 3515

sousedi s Krajinou vyraznych vidoli, zdroj: atlas UAP

Tato struktura oteviené krajiny, kterd se vyznacuje nezastavénosti svahi, zejména jejich pohledové
exponovanych hornich ¢asti a hran utvarejicich horizonty, jak je uvedeno v uzemné analytickych

podkladech.?

Krajina vyraznych ddoli je struktura oteviené krajiny tvofena wyraznymi ddolimi
Vltavy a jejich pfitokd, kterd jsou z vjznamné £asti lesnatd, Easto s vyskytem
skalnich vychozd ve svazich a na jejich hornich hranach, pfitemz bezlesé asti
svah jsou zpravidla cilenym managementem udrZovany bez dievinné vegetace.
Misty je pivodni reliéf zmé&nén v disledku minulé i probihajici téZzby nerostnjch

surovin

Charakteristické zasady prostorového uspofadani lokality:

—  zejména lesni €asti dzemi poskytuji vhodné podminky pro rekreaci, relaxaci

a rekreacni sport

—  nezastavénost svahi, zejména jejich pohledové exponovanych hornich gasti
a hran utvafejicich horizonty jako mist dalekych vyhledi i obdivovanych
krajinnych panoramat, je specifickou hodnotou s potfebou dirazné ochrany

a rozvoje

3 Dostupné na www adrese https://files.iprpraha.cz/app/uap/portal/images/figury/PDF/100.2.2.1.3.pdf
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Zamér, ktery pfevySuje stavajici vySkovou hladinu zéstavby vyznamné narusi charakter blizké
struktury oteviené krajiny, jelikoz jeho realizaci by doslo k zastavéni exponované ¢asti svahu.

Odvolatel upozornuje, ze stavebni ufad doslovné prevzal odiivodnéni ze zdvazného stanoviska organu
uzemniho planovani z 01.04.2025, ¢.j. MHMP 261370/2025, resp. obsahové totozného vyjadieni ze
dne 04.09.2025, ¢.j. MHMP 908278/2025. Tim zanedbal vlastni rozhodovaci ¢innost. S ti¢innosti zak.
¢. 281/2021 Sb. stavebni ziakon, doSlo k odchyleni od dosavadni pravni upravy a jiZ se nové
nevyzaduji zavazna stanoviska, resp. vyjadieni organu uzemniho planovani. Dle § 193 odst. 1
pism. a) stavebniho zdkona stavebni Ufad zkoumad, zda je Zamér v souladu s Gzemné planovaci
dokumentaci, izemnimi opatfenimi a vymezenim zastavéného uzemi. Je proto nespravny postup
stavebniho ufadu, ktery neprovedl vlastni hodnoceni souladu s izemné planovaci dokumentaci, a
pouze doslovné ,,ptekopiroval““ odiivodnéni jiného organu, ktery neni pro povolovani staveb piislusny.

o 24

Stavebni ufad jako organ, ktery ma nejuplnéjsi informace o tzemi a jeho limitech, jednotlivych
zavaznych stanoviscich 1 jiz provedenych nebo pfipravovanych zamérech by mél pravé tyto znalosti
vyuzivat ke komplexnimu vyhodnoceni souladu zaméru s uzemné planovaci dokumentaci. Pokud
takové posouzeni stavebni Giad neprovedl, pak zatiZil Fizeni zasadni procesni vadou.

Stavebni Ufad tedy ptfevzal odivodnéni jiného organu, ve kterém se uvadi, ze okolni zastavba je
tvofena zastavbou rodinnych domi, rodinnych vil, a déle zastavbou solitérnich i fadovych bytovych
domu. Uvadi déle, Ze se jedna o objekty riznych tvarti a velikosti o riizné podlaznosti a vysce. Toto
tvrzeni je zavadéjici, jelikoz okolni zastavba sice je heterogenni, nicmén¢ je mozné identifikovat ¢asti
lokality, které maji jednozna¢né spolecné prvky a spadaji do jedné referencni oblasti (v tomto
piipadé€ zejm. solitérni rodinné domy o urcité srovnatelné vyskové hladiné a hmot¢), jak je uvedeno

vyse.

Odavodnéni stavebniho tfadu je prfitom zcela nedostatecné pravé v posouzeni nezbytnosti
stanoveného feSeni pro prokazatelné zachovani logickych vazeb na prostorové prvky lokality.
Stejného ucelu a urbanistického efektu (dodrzeni ulicni ¢ary, zachovani vyskovych hladin) by bylo
mozné docilit i pfi zachovani obecného koeficientu miry vyuziti izemi. Za takové situace neni
aplikace mimoradného podminéné pripustného koeficientu pripustna. Odvolatel pro ten ucel
vytvofil orientacni schéma, ze kterého vyplyva, ze obecny koeficient zastavénosti lze splnit pfi
realizaci jednoho rodinného domu.
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Obrazek 5 Schéma pro vyuziti KPP = 0,3. - 1 RD o 2 NP

Z uvedeného schématu je evidentni, Ze FeSeni s vyuzitim obecného koeficientu plné koresponduje
s charakterem tzemi a se sousedni zastavbou.

Odvolatel nerozporuje moznost realizovat stavebni zaméry v lokalité. Takova vystavba by vSak méla
odpovidat charakteru tizemi, vyskové hladiné i celkové hmoté v referencni oblasti a podminkdm
uzemniho planu. Pokud pak tizemni plan stanovi pro podminéné ptipustnou miru vyuziti uzemi piisné
podminky, je tfeba takové podminky ditkladné posuzovat a prokazovat jejich nepochybné splnéni.
Z vyse uvedenych piikladu je zjevné, ze zastavbu je mozné logickym zpiisobem realizovat i pri
spIlnéni KPP = 0,3.

Uzemni plan nelze vykladat proti jeho smyslu a jazykovému vyjadieni. Uzemni plan taxativné

vymezuje hlavni, ptipustné a piipadné podminéné piipustné vyuziti uzemi. Pokud nékteré zameéry
nejsou uvedeny jako pfipustné, piip. podminéné piipustné, pak tyto zdméry provadét nelze.
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Regulativy izemniho plianu nelze vykladem dopliiovat nebo dotvaret. K tomu Ize odkéazat na
judikaturu spravnich soudi, viz napt. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 11. 2005, ¢j. 9 Ca
187/2004-56 (publikovano ve sbirce NSS pod ¢. 1029/2007, Ejk 740/2006):

»Protoze ukolem regulativii v ramci uzemné planovaci dokumentace je urceni vyuZiti izemi, byla
pro posouzeni souladu navrhované stavby s uzemné planovaci dokumentaci v dané véci
rozhodna ta éast obecné zavazné vyhlasky mésta Cernosice, kterd pozitivné stanovi uréeni vyuziti
daného uzemi. Vyhlasku nelze aplikovat ve smyslu argumentace co neni pravnim piedpisem
zakadzdno, je dovoleno, nebot’ je tieba vychdazet ze smyslu této vyhlasky, jak bylo jii vySe
uvedeno, tj. 7 toho, Ze tato vyhlasSka je ndstrojem uzemné planovaci dokumentace provadeéjici
limity vyuZiti uzemi, tzv. regulativy, které inkorporovany do vyhlasky obce jsou prdavné zavazné.
Na tuto vyhlasku tedy nelze pohlizet pouze jako na obecné zdavazny predpis, ale rovnez jako na
ndastroj provedeni schvdlené uzemné planovaci dokumentace sméiujici k urceni konkrétniho
vyuziti uzemi. Urceni vyuziti uzemi nelze dovozovat z toho, co ve vyhldsce neni stanoveno, a
dovozovat moznost umisténi a vystavby objektu, které nejsou ve vyhldasce jako urceni vyuZiti
uzemi stanoveny. Takovy postup by poprel funkci vyhlasky jako regulativu — nastroje vuzemné
planovaci dokumentace, nebot’ by umoznil neschvdlenou zastavbu, nekoordinované funkcéni
vyuZiti izemi.”

Podminéné pripustné vyuziti izemi je jakousi vyjimkou z obecného pravidla, a jako takova by se méla
v souladu s obecnymi pravnimi zdsadami vykladat zuZujicim zpisobem, tedy restriktivné. K tomu
1ze odkazat napt. na rozsudek NSS ze dne 18.08.2020, ¢.j. 10 As 115/2020-44:

., [8] StéZovatelka ma pravdu jiz v tom, zZe vyklad Zalovaného a méstského soudu je v rozporu s
obecnou interpretacni zasadou, podle niz je vyjimky z pravidla tieba vykladat restriktivné [srov.
obecné napr- ndlez ze dne 15. 11. 2001, sp. zn. I. US 144/2000 (N 172/24 SbNU 281)], respektive
je vyjimky z pravidla nutno vykladat v souladu s jejich textem a uicelem (srov. stanovisko
generalni advokatky Juliane Kokott z 8. 6. 2017 ve veci C-246/16, Enzo Di Maura, 1 bod 32,
respektive poznamka pod carou ¢. 16, kde generdlni advokatka jednak podava vycet judikatury
SDEU, jednak upozornuje, ze pri vykladu musi byt zachovdn text a ucel vyjimky: , Touto
formulaci Soudni dvur ve své podstaté vyzaduje ne restriktivni, nybrz presny vyklad vyjimek*,
uzavirda v poznamce ¢. 16 generdlni advokatka) “

Stavebni trad tak v zasad¢ umoznil vyklad, Ze postaci, aby umisténi pfedimenzovaného Zaméru bylo
mozné, ackoli podminéna piipustnost je dle tzemniho planu dané jen pro takové zaméry, u kterych to
je skute¢n¢ nezbytné.

Odvolatel si je védom, ze Zamér se nachazi v rozvojovém uzemi OB-B, které se do urcité miry stale
vyviji. SkuteCnost, Ze se jednd o rozvojové tzemi vSak nemilZe znamenat automatické umoznéni
piredimenzované vystavby bez ohledu na stavajici zastavbu a logické vazby v tizemi. Timto zpisobem
by totiz dochazelo k postupnému nartistu hmoty v lokalité a z podminéné (tedy vyjimec¢né) pripustné
miry vyuZiti by se fakticky stala mira vyuZiti obvykla. To jisté¢ nebylo imyslem pofizovatele
uzemniho planu.
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Zavérem lze zdlraznit, ze nemoznost vyuziti podminéné piipustného koeficientu KPPp a na to
navazujici nesoulad s uzemnim planem a charakterem Uzemi vyplyva jak z jednotlivych vyse
uvedenych parametrii Zaméru, tak predevsim z jejich kumulace, jelikoz pravé soub€zné plsobeni

- vyznamnych terénnich tiprav a nepifimérené vysky staveb (ktera je navic stanovena chybné
— viz nize),

- extrémniho naristu hmoty oproti okolni zastavbé, jakoz i

- nekoncepcéniho a nelogického umisténi dvou stavebnich objekti za sebou, ackoli
v referencnim Gzemi jsou obvyklé solitérni domy v jedné fadg,

umocnuje vysledny nesoulad s charakterem tuzemi a v kone¢ném disledku nesoulad s uzemnim
planem.

Stavebni urad se tedy dostateéné nezabyval tim, zda jsou splnény podminky pro pouZiti
podminéné pripustného koeficientu miry vyuziti izemi. Tyto podminky jsou pritom dle jejich
jazykového vyjadreni prisné a Zamér je nespliiuje. Prirozené a logické dotvoreni zastavby je
pritom moZné provést i pri zachovani obecnych koeficientii pro vyuziti izemi. Zamér je tak
v rozporu s uzemnim plinem a je nepripustny.

Dukaz:

- Schéma pro vyuziti KPP = 0,3. — 1 RD o 2 NP

Iv.
Rozpor s pravnimi predpisy

Zamér je mimo rozporu s Uzemnim planem rovnéz v rozporu s pravnimi piedpisy, predev§sim pak
s pozadavky na vystavbu stanovenymi v nafizeni ¢. 12/2024 Sb. hl. m. Prahy, o pozadavcich na
vystavbu v hlavnim mésté Praze (dale jen "PSP") a vyhlasce ¢. 146/2024 Sb. o pozadavcich na
vystavbu (déle jen ,,VPV*).

Stavebni ufad pti vyhodnoceni souladu s PSP nekriticky pfevzal tidaje stavebnika uvedené v Souhrnné
technické zprave pro jednotlivé objekty, aniz by provedl vlastni hodnoceni. Takovy postup je rozporny
se zasadou materidlni pravdy dle § 3, resp. § 50 odst. 1 a 2 spravniho fadu, dle které stavebni urady
maji zjistovat vSechny okolnosti dilezité pro ochranu vetejného zdjmu. Stavebnik se totiz zamérné
vyhnul ustanovenim, které povoleni Zaméru vylucuji, jak je uvedeno nize.

Vyskova regulace (§ 18 a nasl. PSP)

Zamér odporuje pozadavkim na vyskovou regulaci, ktera je stanovena v § 18 a nasl. PSP. Uzemni
plén nestanovi vyskovou regulaci. Dle § 19 PSP by se tedy vyskové hladiny mély odvozovat z izemni
studie, poptipad¢ se navrhuji v dokumentaci pro povoleni zdméru. Dokumentace pro povoleni zdméru
v ramci vyhodnoceni souladu s PSP (pro oba objekty na str. 8 Souhrnné technické zpravy) na toto
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ustanoveni vibec neodkazuje ani neni uvedeno, zda byla vyhotovena izemni studie nebo jaké se
navrhuje vyskova regulace.

V ptipadé Zaméru a referenc¢niho tizemi je pfitom patrné, Ze okolni srovnatelné stavby jsou ve vyskové
hlading II, tj. 0-9 metrt, nejvyssi budova v referen¢ni oblasti ma u fimsy nejvyse 8,6 m.

Z odiivodnéni rozhodnuti pFitom vyplyva, Ze maximalni vySka obou objektii z diivodu umisténi
vytahové Sachty ¢ini 10,26 m, coZz odpovida vySkové hladiné III, ktera neodpovida okolni
zastavbé.

V tomto ohledu si je Odvolatel védom, ze dle § 20 PSP se regulovanou vyskou mini vzdalenost métena
svisle od nejniz§iho bodu prilehlého terénu po Groven hlavni fimsy. Pfes hlavni fimsu v§ak mohou
dle § 20 odst. 2 pism. ptfesahovat jen vyslovné stanovené Casti stavby, pifedevSim Sikma stiecha ¢i
ustupujici podlazi. Vytahova Sachta navrzena stavebnikem, je s timto ustanovenim v pfimém rozporu.
Zamér tedy piekracuje obvyklou vyskovou hladinu.

ewwr

Z vykresové dokumentace navic vyplyva, ze kota 0,00 neni v drovni nejnizsiho prilehlého terénu.
Udaje o vyskach jsou proto vyznamné zkresleny a ve skutecnosti je vy§ka jednotlivych objekti
v Zaméru jesté vyssi, ¢imzZ je jen zdiiraznén vySkovy nesoulad Zaméru s charakterem tizemi.

Stavebni urad proto pochybil, kdyZ opomnél vyhodnotit soulad s vySkovou regulaci a
v rozhodnuti ohledné toho chybi jakékoli oduvodnéni. Rozhodnuti je proto neprezkoumatelné
pro neurcitost divodu.

Odstupy od okolnich budov (§ 21 a nasl. PSP)

Stavebni ufad v odidvodnéni pii vyhodnoceni odstupovych vzdalenosti opét kopiruje vyjadieni
stavebnika v souhrnné technické zpravé (k vadnosti tohoto postupu viz vyse). V rdmci vyhodnoceni §
21 uvadi, ze byla dokumentace doplnéna o situaci a fezopohled prokazujici splnéni odstupového thlu
a odkazuje na bod B.3.8. Zastinéni (zfejm¢ Souhrnné technické zpravy).

V Souhrnné technické zpraveé, kterou mél Odvolatel k dispozici v rdmci seznameni s podklady pro
rozhodnuti v§ak v bod€ B.3.8. (pro Zadny z objekti) neni uvedeno k Zastinéni v zasadé nic. Je uvedeno
toliko, Ze k zastinéni nema dochazet z diivodu splnéni odstupovych vzdalenosti od hranic pozemkii.
Odvolatel ma ptfitom eminentni zdjem na tom, aby Zamér nepfiméfené nestinil na rodinny dim
Odvolatele.

V Souhrnné technické zpraveé a ani dokumentaci se vSak Odvolateli nepodafilo dohledat avizované
vykresy nebo popis splnéni odstupovych uhla dle § 21 PSP.

Odvolatel ma déle za to, Ze nejsou splnény pozadavky na minimalni odstupy ve vztahu ke stavbé
gardze pii hranici pozemku parc. ¢. 792/74, kdy odstupova vzdalenost ¢ini pouze 0,9 m.

Ochrana pied hlukem (§ 21 VPV)
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Dle § 21 odst. 1 VPV ma byt stavba musi byt navrzena a provedena tak, aby byly splnény hygienické
limity hluku a vibraci stanovené jinymi pravnimi piedpisy

Soucasti podkladii pro rozhodnuti je hlukova studie spolecnosti Sonic Systems CZ s.r.o. Autofi
hlukové studie vyhodnotily hlukovou zatéz uvazovanych zdroji hluku (venkovni klimatiza¢ni
jednotky, vyuasténi ptivodu a vyvodu vzduchu VZT, ptipadné osazené ventilatory).

Z vysledkt akustické studie vyplynulo, ze klimatizani zatfizeni bude v no¢ni dobé piekraCovat
maximalni pfipustné hygienické limity. Z tohoto divodu je ve studii navrZzena instalace
protihlukovych kryt na klimatizac¢ni jednotky, piipadné instalace ti$Sich opatieni.

Dalsi podminkou dle zavéri hlukové studie je, Ze vyUsténi vzduchotechnickych zatfizeni do exteriéru
maji byt osazeny tlumicimi prvky.

Odvolatel v této souvislosti upozornuje na neurcitost hlukové studie, jelikoZ neni zcela ziejmé, zda se
v hlukové studii vyhodnocovala také hlukova zatéz tepelného cerpadla. V textu hlukové studie se
hovoti o klimatiza¢nich jednotkdch. V nadpisech tabulek s akustickymi vysledky vSak je uvedeno
,»Venkovni jednotky tepelnych Cerpadel®.

V souhrnné technické zprave (str. 17) se uvadi, Ze systém chlazeni bude zajistovat tepelné Cerpadlo
zemé/voda. Na pozadavek stavebnika byla navrhnuta multisplitova klimatizace jako dalsi samostatny
systém chlazeni. Hlukova studie by tak méla vyhodnocovat jak hlukovou zaté€z tepelného cerpadla, tak
1 samostatné klimatiza¢ni jednotky, a to i v jejich soubézném provozu.

Hlukova studie tak v tuto chvili zfejmé neposuzuje vSechna technologicka zatizeni a méla byt hlukova
studie dopInéna tak, aby obsahovala skutecné veskeré zdroje hluku, které v souvislosti se Zamérem
vzniknou.

Odvolatel v této souvislosti upozoriuje, Ze v fizeni nebylo doloZeno zivazné stanovisko organu
ochrany verejného zdravi, ktery by se v souladu s § 77 odst. 1 a 4 zédkona ¢. 258/2000 Sb. mimo jiné
k otazkdm spojenym s hlukovou zatézi mél vyjadrit. Jelikoz se v tomto piipadé nejednd o dodatecné
umisténi tepelného Cerpadla, ale o umisténi nové stavby, je stanovisko organu ochrany verejného
zdravi nezbytné.

K tomu Odvolatel odkazuje na vefejn¢ dostupné stanovisko Hygienické stanice hlavniho mésta Prahy

wtavebni urady zahajuji Fizeni v situacich, kdy se jedna o umisténi stavby objektu vytapeného
tepelnym cerpadlem nebo zménu zpiisobu vytapéni objektu. KHS viéetne HSHMP pak v téchto
Fizenich vystupuji jako tzv. dotcené organy statni spravy. V pribéhu Fizeni posuzuji umisténi
tepelného cCerpadla a ke kolaudaci mohou poZadovat pritkaz povinnosti dodriet hygienicky limit
zjeho provozu, tedy doloZit akreditované/ autorizované méieni hluku.

4 Dostupné na www adrese https://www.hygpraha.cz/porizenim-a-provozem-tepelneho-cerpadla-vznika-jeho-vlastnikovi-
odpovednost-za-plneni-hygienickych-limitu-hluku/
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Stavebni irfad by mél v rozhodnuti zajistit potfebnou ochranu pred hlukem, mél zajistit
vyjadieni organu ochrany verejného zdravi a mél v navaznosti na hlukovou studii a zavazné
stanovisko tohoto stanovit takové podminky, které by zajistily spInéni hygienickych limita.
V.
Zasah do kvality prostiedi

Odvolatel v neposledni fadé upozorfiuje na to, Ze Zamér bude vyznamnym zpisobem zasahovat do
kvality prostiedi a bude neptiznivym zptisobem ovliviiovat zivot a soukromi Odvolatele.

Z vySe uvedeného vyplyva, ze Zamér je oproti stavajici zastavbé naddimenzovany, nepiimétené
rozsahly jak hmotou, tak svoji vyskou. S tim je spojeny vyznamny zasah do prav Odvolatele. Stavba
bude umoznovat zasah do soukromi, jelikoZ terasy na Zaméru povedou ke vniku pohledovych imisi
na pozemky Odvolatele. Zarovenn maji byt venkovni terasy osvétleny, coz bude zpusobovat
nepfiméiené svételné imise.

Zamér bude omezovat Odvolatele téz tim, Ze jednotlivé objekty budou stinit na pozemek a dim
Odvolatele. K tomu se Odvolatel vyjadioval vyse.

V neposledni fadé pak Odvolateli bude zaroven ztizeno vyuziti jeho pozemku a bude mu ztizen vyhled
do krajiny. Tim dojde ke snizeni hodnoty jeho pozemkd.

Stavebni ufad tak m¢l stanovit podminky, které by omezovaly zasah do soukromi a zivota Odvolatele
(zejména ucinit opatieni omezeni osvétleni teras a omezeni imisi pohledem).

Zamér tak bude zasahovat téz do kvality prostiedi, resp. pohody bydleni Odvolatele.

VI.
Zavér a navrh

Z vySe uvedenych skuteCnosti jasné vyplyva, Ze napadené rozhodnuti je nezdkonné, nespravné a
nepfezkoumatelné. Zaroven v tuto chvili odpadl predmét fizeni a dal§i vedeni fizeni je proto
bezptfedmétné.

Stavebnik zah4jil terénni préce, aniz by vyckal fadného pravomocného povoleni Zaméru. Tim na jedné
stran¢ zcela zménil skutkovy stav, na zakladé, kterého podal Zadost o povoleni zaméru. Na strané druhé
tim zmatil splnéni podminek, které stavebni ufad v napadeném rozhodnuti stanovil.

Je proto na misté Fizeni zastavit a zahdjit Fizeni o odstranéni stavby, resp. nepovolenych
terénnich uprav.

Rozhodnuti samotné navic trpi zdvaznymi vadami, kdyz Zamér je v rozporu s izemnim pladnem i
pravnimi predpisy.
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Zamér vyuziva podminéné ptipustny koeficient vyuziti izemi, ackoli pro to nejsou splnény stanovené
podminky. Tyto podminky jsou pfitom formulovany velice pfisn¢ a mély by se vykladat restriktivné.
K dotvofeni zastavby by bylo moZné provést i takovy zamér, ktery vyuziva obecny koeficient
podlaznich ploch.

Stavebni ufad dostate¢né nevyhodnotil, zda je Zamér v souladu s pravnimi pfedpisy. Stavebni trad
piijal nekriticky textovou ¢ast projektové dokumentace, aniz by ji sam podrobil vlastnimu spravnimu
posouzeni. Dusledkem tohoto postupu je, Ze stavebni titad nevyhodnotil, zda Zamér splituje pozadavky
pravnich pfedpist, zejména na vyskovou regulaci, ochranu pted hlukem hlukové limity a odstupové
vzdalenosti.

V neposledni fadé¢ Zamér také negativné ovlivni poméry v tzemi a kvalitu prostfedi. Zamér bude
pusobit imise pohledu a svételné imise. Rozsahlé terasy davaji prostor pro vyznamné narusovani
soukromého zivota Odvolatele.

Ze viech téchto divodit Odvolatel navrhuje, aby odvolaci spravni organ fizeni zastavil, pfipadné
aby Zadost zamitnul, pripadné napadené rozhodnuti zrusil a vratil k dal§imu Fizeni z divodu
nutnosti dalS§iho dokazovani.

Karel Panek

Prilohy:
1) PInd moc
2) Fotodokumentace ptivodniho terénu a terénnich praci
3) Schéma pro vyuziti KPP =0,3 -1 RD o 2 NP
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