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ZAVAZNE STANOVISKO
organu uzemniho plinovani

Magistrat hl. m. Prahy, odbor izemniho rozvoje, jako organ izemniho planovani (dale jen ,,afad
uzemniho planovani*) podle § 6 odst. 1 pism. ) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdé&jsich predpisii (dale jen ,,stavebni zakon®), a
zaroven jako dotéeny organ ve smyslu ustanoveni § 136 odst. (1) zakona €. 500/2004 Sb., spravni
tad, ve znéni pozd¢jsich predpist, posoudil podle ustanoveni § 96b odst. 3 stavebniho zakona
podani, které podala dne 4.8.2023 spole¢nost Reality Invest, s.r.0., Nad Hradnim vodojemem
104/71,162 00 Praha 6, IC: 27089169, ktery na zakladé pIné moci ze dne 10.6.2021 zastupuje
spole¢nost SLAVKOV, s.r.0., Udolni 280/15, 147 00 Praha 4, IC: 25688154, a ve které pozaduje
vydani zavazného stanoviska ve véci:

,»Stavebni tpravy viladomu Branik Udolni 280/15% na pozemcich parc.&. 2108/1, 2109/3,
2109/3,2109/4,2110/4,2110/5,2111/3,2111/4,2111/5,2098/4, 1019/1 v k.. Branik (dale jen
,stavebni zamér*).

Utad tizemniho planovéni na zakladé posouzeni ptipustnosti stavebniho zaméru z hlediska jeho
souladu s platnou Politikou izemniho rozvoje CR ve znéni Aktualizace ¢&. 1 — 6, platnymi
Zasadami Gizemniho rozvoje hl. m. Prahy ve znéni Aktualizace ¢.1 —4,6, 7,9 a 11, platnym UPn
SU hl. m. Prahy a zhlediska uplatiiovani cild a tkold tizemniho planovani vydava ke
stavebnimu zaméru dle ustanoveni § 4 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, ustanoveni § 6 odst. 1
pism. e) stavebniho zdkona, ustanoveni § 96b odst. 1 stavebniho zdkonaa § 149 odst. 1 zékona .
500/2004 Sb., spravni fad, v platném znéni, toto

nesouhlasné zavazné stanovisko.
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Odivodnéni:

Spole¢nost Reality Invest, s.r.o., Nad Hradnim vodojemem 104/71, 162 00 Praha 6, IC:
27089169, ktery na zakladé pIné moci ze dne 10.6.2021 zastupuje spolecnost SLAVKOYV, s.r.o.,
Udolni 280/15, 147 00 Praha 4, IC: 25688154, podanim ze dne 4.8.2023 pozadala ufad uzemniho
planovéni o vydani zavazného stanoviska dle ustanoveni § 96b stavebniho zakona
k navrhovanému stavebnimu zaméru. Zadost byla dne 13.9.2023 doplnéna na zakladé vyzvy
k doplnéni, ve stanovené lhite.

Jako podklad pro vydani zavazného stanoviska byla piedloZena zadatelem dokumentace ke
spole¢nému povoleni z 2/2023, kterou zpracovala spole¢nost Free architects s.r.0., zodpovédny
projektantﬁ-_hp(déle jen ,,Dokumentace").

Z uvedené dokumentace titad izemniho planovani zjistil, Ze stavebni zameér spociva ve zmené
uzivani stavajiciho objektu, ktery je v soucasnosti uzivany jako administrativni objekt s jednou
bytovoujednotkou.Zménouuzivani dojde ke zména na bytovy dim. Bytovy dimbude obsahovat
12 bytovych jednotek. Zménou uzivani dojde ke zméné vnitinich dispozic. Zamér dojde k
zvednuti nadezdivky patra podkrovi a okapové hrany stfechy o cca 1,1 m a tim k souvisejicimu
posunu bocnich stfesnich hfebenli na troven hlavniho stredniho hiebene, ktery je oproti
stavajicimu stavu 0 0,3 m vySe. Hieben stiechy bude ve vysce +20,525 m vyska hlavni fimsy
bude +14,55m. V severovychodnim rohu pozemku dojde ke zbourani garaze a k umisténi nové
zpevnéné plochy pro parkovani 5 aut. Pti ulici Udolni bude zbouréana stavajici garaZ a po celé
délce pozemku pii ulici Udolni budou umistény dvé jednopodlazni garaze pro 6 a 3 auta, které
budou zapustény do terénu. Garaze budou mit zastavénou plochu 288,49 m? a maximalni rozméry
cca 8,75 x 30,3 m. Stfecha garazi bude ozelenéna s maximalni vyskou sttechy +0,95 m, vjezd do
garazi bude u ulice Udolni. Zamér dale fesi umisténi nové ptipojky NN, vodovodni, kanalizaéni.
Dale zamér tesi umisténi akumulacni nadrze.

Politika izemniho rozvoje CR ve znéni Aktualizace €. 1 — 6 ani Zasady uzemniho rozvoje hl. m.
Prahy ve znéni Aktualizace¢. 1 — 4, 6, 7, 9 a 11 nejsou vzhledem k charakteru a rozsahu
stavebniho zaméru dotCeny.

Utad tizemniho planovani dale posoudil piipustnost umisténi stavebniho zamém z hlediska jeho
souladu s uzemnim planem. Podle platného Uzemniho planu sidelniho itvaru hlavniho mésta
Prahy schvéleného usnesenim Zastupitelstva hl. m. Prahy ¢. 10/05 ze dne 9. 9. 1999, ktery nabyl
ucinnosti dne 1. 1. 2000, vcetné platnych zmén 1 zmény Z 2832/00 vydané usnesenim
Zastupitelstva hl. m. Prahy €. 39/85 dne 6. 9. 2018 formou opatfeni obecné povahy ¢. 55/2018
sucinnosti od 12. 10. 2018, se predlozeny zamér nachazi v zastavitelném tizemi v plose
s vyuzitim OB — Cist¢ obytné, ve stabilizovaném izemi a v nezastavéném uzemi v plose
s vyuzitim ZMK — zeleni méstskd krajinna.

Plocha OB je soucasti uzemi se zvySenou ochranou zelené.

Plocha ZMK je soucasti_celoméstského systému zelené€.

Pozemek se nachazi v ochranném pasmu Prazské pamatkové rezervace, ve smyslu zakona €.
20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjsich predpist, vyhlaseném rozhodnutim
byvalého Odboru kultury NVP €.j. Kul/5-932/81 ze dne 19.5.1981, o urceni ochranného pasma
pamatkové rezervace v hl. m. Praze a jeho doplitkem ze dne 9.7.1981, kterym se urcuje toto
ochranné pasmo a podminky pro ¢innost v ném.

VyuZiti pozemki musi byt v souladu s obecné zdvaznou vyhlaskou hlavniho mésta Prahy €.
32/1999 Sb. HMP, o zavazné ¢asti Uzemniho planu sidelniho utvaru hl. m. Prahy, ze dne 26. 10.
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1999, ve znéni vSech pozdé¢jsich predpisi, tj. s piilohou €. 1 (Regulativy ploSného a prostorového
usporadani izemi hlavniho mésta Prahy) dle opatfeni obecné povahy ¢. 55/2018, pro které plati:

OB - {isté obvytné

Hlavni vyuZziti:

Plochy pro bydleni.

Piipustné vyuziti:

Byty v nebytovych domech. Mimoskolni zatizeni pro d¢ti a mladez, mateiské Skoly, ambulantni
zdravotnicka zafizeni, zatizeni socialnich sluzeb. Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky,
p&€si komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plosna zatizeni technické infrastruktury v
nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim Ize umistit: zatizeni pro
neorganizovany sport, obchodni zatizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neptevysujici 300
m?, parkovaci a odstavné plochy, gardZze pro osobni automobily. Dale 1ze umistit: Luzkova
zdravotnicka zafizeni, cirkevni zafizeni, mald ubytovaci zatizeni, Skoly, Skolska a ostami
vzdélavaci zafizeni, kulturni zatizeni, administrativu a veterinarni zatizeni v ramci staveb pro
bydleni pti zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportovni zafizeni, zatizeni
vefejného stravovani, nerusici sluZzby mistniho vyznamu; stavby, zatizeni a plochy pro provoz
Prazské integrované dopravy (dale jen PID); zahradnictvi, dopliikové stavby pro chovatelstvi a
péstitelské ¢innosti, sbérny surovin. Podminéné piipustné je vyuziti ptipustné v plochach OV (4.
vyuZziti pro drobnou nerusici vyrobu a sluzby a obchodni zatizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou nepfevysujici 2 000 m?) za podminky, Ze s plochami OV posuzovany pozemek
bezprostiedné sousedi a ze nebude narusenastrukturasouvisejiciho uzemi a omezena vyuzitehost
dotcenych pozemkil. Pro podminéné ptipustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality
prostfedi pro kazdodenni rekreaci a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dotCenych pozemkaii.

Nepiipustné vyuZziti:

Nepftipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporus
charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zptisobem v rozporu
s cili a ukoly uzemniho planovani.

ZMK — zelenn méstska a Krajinna

Hlavni vyuziti:

Mestska a krajinna zelen s rekreacnimi aktivitami.

Pripustné vyuziti:

Krajinna zelen, skupinové, rozptylené ¢i liniové porosty dievin i bylin, zamérné zalozené plochy
a linie zelené (parkové pasy), pobytové louky.

Nekryta vetejné pristupnd htisté s ptirodnim povrchem bez vybavenosti stavebniho charakteru,
déetska hriste, drobné vodni plochy, drobnd zatizeni slouzici pro obsluhu sportovni funkce vodnich
ploch, cyklistické stezky, jezdecké stezky, pési komunikace a prostory a komunikace tcelové,
drobné zahradni architektura.

Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim 1ze umistit: parkovaci a
odstavné plochy.

Dale lze umistit: zahradni restaurace, hvézdarmy a rozhledny, zachranné stanice pro volné Zijici
zivocichy.

Komunikace vozidlové, technickou infrastrukturu, stavby a zatizeni pro provoz PID, a to i nad
ramec potieb dané plochy za podminky prokézani, ze zajem vyjadieny potiebou umistit dopravni
a technickou infrastrukturu pfevazuje nad ostatnimi vefejnymi z4jmy.

Stavby a zatizeni pro provoz a drzbu souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim.
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Revitalizace vodnich tokti a ploch za ticelem posileni pfirodni a biologické funkce a ptirozené¢ho
rozlivu.

Pripustné vyuziti v ostatnich plochachuvnitt kategorie Krajinna a méstska zelen a Péstebni plochy
— sady, zahrady a vinice, za podminky, Ze s nimi posuzovany pozemek bezprostfedné sousedi.
Pro podminéné pfipustné vyuZiti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti
dotéenych pozemkd.

Nepripustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
podminkamia limity stanovenymiv dané lokalité neboje jinym zpiisobemv rozporus cilia ukoly
uzemniho planovani.

Z hlediska vyuziti je zamér v souladu, nebot’ bydleni je hlavnim a pfipustnym vyuZitim plochy
OB. Garaze a parkovaci plochy jsou v této plose shledany jako podminéné pfipustné pro
uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim. Vzhledem k tomu, ze garaz
bude slouzit predevsim pro potieby bydleni, které je hlavnim vyuzitim, a zaroven nedojde,
v aspektech, které se tykaji izemniho planu, ke sniZeni kvality prostiedi pro kazdodenni rekreaci
a pohodybydleni ajinému znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotcenych pozemka, je tato
¢ast zdmeru shledéna jako pfipustnd. Pfipojky a retencninadrz je pfipustnym vyuzitim plochy
OB. Ptipojky jsou v plose ZMK posouzeny jako podminén¢ pitipustné, nebot’ se jednd o
technickou infrastrukturu, a to i nad rdmec potieb dané plochy za podminky prokdzani, zZe zajem
vyjadieny potiebou umistit dopravni a technickou infrastrukturu pievazuje nad ostatnimi
vefejnymi zajmy. Piipojky v plose ZMK jsou umistény v télese stavajici komunikace a vedou
nejkratsi vzdalenosti ke stavajicim radim technické infrastruktury. Nové piipojky nahrazuji
stavajici, které jsou umistény ve stejné plose a umisténim nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dot¢enych pozemku. Z t€chto diivodt jsou ptipojky v plose ZMK posouzeny jako
piipustné.

Dle oddilu 5 bodu (6) Plochy krajinné a méstské zeleng piilohy €. 1 opatieni obecné povahy ¢.

55/2018 plati, ze:

1. Na uzemi mésta je vymezen celoméstsky systém zelené (CSZ) s cilem vytvorit a chranit
ucelenou soustavu nezastavitelnych ploch zelené:

a) v zastavitelnem uzemi je CSZ zalozZen zpravidla na stavajicich vegetacnich prvcich
na rostlém terénu. Zadouci je jejich propojent ve formé aleji nebo prostiednictvim zelené na
konstrukcich;

b) v nezastavitelném uzemi je CSZ zalozen na plosné spojitém systému vegetacnich prvkii
na rostlém terénu, vyuzivajicim a dopliujicim stavajici hodnotné prvky zelené.

2. Vceloméstskem systemu zelené je podminéné pripustné umisteni staveb v souladu
s podminkami dané plochy s rozdilnym zpuisobem vyuziti véetné staveb dopravni a technické
infrastruktury za podminky, Ze funkcnost CSZ nebude narusena, zejména zZe nedojde k
vyznamnému ubytku verejné pristupnych ploch zelené v posuzované lokalité.

Dle oddilu 6 bodu 3 ptilohy ¢. 1 (Regulativy plosného a prostorového uspotadani izemi hlavniho
mesta Prahy) dle opatfeni obecné povahy ¢. 55/2018, plati:

Nezastavitelné uzemi je tvoreno nezastavitelnymi plochami a nelze jej zastavét trvalymi ani
docasnymi stavbami s vyjimkou liniovych a plosnych dopravnich staveb, liniovych a plosnych
staveb technické infrastruktury, ucelovych staveb slouzicich provozu a udrzbée prislusného vyuziti
a ostatnich staveb uvedenych v podminkdach stanovenych pro jednotlivé plochy s rozdilnym
zpuisobem vyuZziti. Tyto stavby nesmi narusit nebo omezit hlavni a pripustné vyuziti ploch.
Nezastavitelné izemi a plocha CSZ jsou soucasti plochy ZMK. Do plochy ZMK zamér umistuje
pouze piipojky a ty jsou v nezastavitelném uzemi pfipustné. Zaroven umisténim ptipojek do
télesa stavajici komunikace nedojde k ohrozeni funkénosti CSZ ani k ubytku zelené.
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Stavebni zamér se nachazi ve stabilizovaném tizemi. Stabilizované uzemi je dle zastavitelné
uzemi, které je tvofeno stavajici souvislou zastavbou a stabilizovanou hmotovou strukturou, v
némz uzemni plan nepredpoklada vyznamny rozvoj. Podle oddilu 7 odst. 7a bodu (3) prilohy ¢.1
vyse citované vyhlasky plati:

Ve stabilizovaném vzemi neni uvedena mira vyuziti ploch (plati vzdy u ploch OB, OV, SV a SMJ);
z hlediska limiti rozvoje je mozné pouze zachovani, dotvoreni a rehabilitace stavajici
urbanisticke struktury bez moznosti dalsi rozsahlé stavebni cinnosti. PFipustné reSeni se v tomto
pripadé stanovi v souladu s charakterem tizemi s prihlédnutim ke stavajici urbanistické strukture
a stavajicim hodnotim vyskové hladiny uvedenym v Uzemné analytickych podkladech hl. m.
Prahy (ddle UAP).

Utad tizemniho planovani po posouzeni stavebniho zdméru z hlediska vystavby ve
stabilizovaném tzemi dosp€l k zavéru, Ze navrzeny objem zastavby odporuje zachovani,
dotvoteni a rehabilitaci stavajici urbanistické struktury. Ta je tvofena pfevazné dvou az Ctyt
podlaznimi rodinnymi domy se Sikmou nebo rovnou stfechou, ve vySkové hladine I az IV
v lokalité zahradniho mésta. Stavebnimi tipravami dojde k drobné upravée strechy, ¢imz dojde
k mirnému navyseni hiebene stfechy o cca 30 cm a tim nedojde k naruSeni urbanistické struktury
tizemi. Umisténim garazi p#i ulici Udolni, které budou polozapusténé a budou mit vyméru cca
288 m?, dojde k razantnimu ubytku zelené na rostlém terénu. Dle dokumentace bude zelen na
rostlém terénu zaujimat 25,52 % pozemk, coz je ve struktufe zahradniho mésta netypickeé.
V lokalité jsou typické solitérni rodinné viladomy v zahradé, kdezelenina rostlémterénu zaujima
veétsinu pozemku. Vyjimecné se v lokalité vyskytuji pozemky, kde je zelen¢ na rostlém pozemku
méné nez 50 %. V §ir$i lokalité na nachazi zhruba 2 pozemky, kde je obsaZena zeleii na rostlém
terénu v intervalu 0d40 do30 % (poz.parc. €.2141/2a2121/15v k.0. Branik). Tyto dva pozemky
se zeleni na rostlém terénu okolo 25 % pozemku se daji povazovat za ojedin€lé ptiklady a nikoliv
za typicky jev v uzemi, nehled€ na to, ze zamér navrhuje podil zelen€ na terénu jesté cca o 10 %
nizsiato 25,52 %. Zamér tedy nerespektuje strukturu zastavby zahradniho mésta, které je typicka
vysokym podilem zelenych ploch na terénu a nerespektuje ani typickou zastavbu v dané lokalite.
Zamér je z pohledu stabilizovaného tizemi neptipustny z divodu nizkého rozsahu zelené na
rostlém terénu.

Vzhledemk vysSe uvedenému a po peclivém zvazeni vSech relevantnich aspektd tifad uzemniho
planovani konstatuje nesoulad zdméru s platnym Uzemnim pladnem SU hl. m. Prahy.

Z hlediska sledovani cild a tkoli uzemniho planovani konstatujeme, Ze predloZeny stavebni
zamér v tomto rozsahu neni mozno z hlediska uplatiiovani cilti a tkolti izemniho planovani, ).
dle ust. § 18 a 19 stavebniho zadkona, akceptovat.

Dokumentaci si ponechdvame pro svoji potfebu.

Pouceni:

Zavazné stanovisko organu uzemniho planovani vydané podle § 96b zakona ¢. 183/2006 Sb.,
stavebniho zakona, ve znéni pozd¢jsich predpist, je podle § 149 odst. 1 zakonac¢. 500/2004 Sb.,
spravniho fadu ve znéni pozdéjsich predpisti, tkonem, ktery neni samostatnym rozhodnutim ve
spravnim fizeni; nelze se protinému odvolat. Pokudtoto zdvazné stanovisko znemoziuje vyhoveét
zadosti o vydani rozhodnuti spravniho organu (stavebniho ufadu) podminéného zavaznym
stanoviskem, pfislusny spravni organ (stavebni ufad) nebude, podle § 149 odst. 6 spravniho adu,
provadét dalsi dokazovani a zadost zamitne. Proti takovému rozhodnuti spravniho orginu
(stavebniho ufadu) Ize, podle § 81 a nasl. spravniho fadu, podat odvolani, ve kterém lze, podle §
149 odst. 7 spravniho fadu, napadnout i toto zdvazné stanovisko."

Upozornéni:
Toto je zavazné stanovisko dotéeného orgdnudle § 149 zédkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, v
platném znéni.
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Obec hlavni mésto Praha mtze pfipadné namitky ke stavebnimu zdméru uplatnit jako ucastnik
fizeni v ramci uzemniho fizeni prostiednictvim Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy.

Ing. Marie Jindrova Ing. arch. Filip Foglar
vedouci oddéleni feditel odboru
podepsano elektronicky podepsano elektronicky
Rozd¢lovnik:

1. Adresat

2. Na védomi
MHMP UZR/J — Mgr. Sachl (archiv)
3. IPR



