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Souéinnost ve véci posouzeni zaméru nazvaného jako ,,AFI CITY — objekty B, C, Il. etapa: UBYTOVACI
ZARIZENi APARTMANOVEHO TYPU“ na pozemcich parc. &. 1206/39, 1207/345, 1207/365, 1207/374,
1206/2, 1206/79, 1207/145, 1207/146, 1207/162, 1207/350, 1207/366, 1207/367, 1207/371, 1207/379, vSe
v k.u. Vyso€any, z hlediska jeho souladu tzemné planovacimi dokumentacemi hl. m. Prahy a véci
vyporadani podanych namitek k Fizeni o povoleni zmény k vySe uvedenému zaméru

Magistrat hl. m. Prahy, odbor uzemniho rozvoje (dale také ,ufad Uzemniho planovani“), obdrzel dne
17.02.2026 zadost od Ufadu méstské &asti Praha 9, odboru vystavby a Uzemniho rozvoje, se sidlem
Sokolovska 14/324, 180 49 Praha 9 — Vyso&any, o souc€innost ve véci posouzeni zaméru nazvaného jako
+AFI CITY — objekty B, C, Il. etapa: UBYTOVACIi ZARIZENi APARTMANOVEHO TYPU“ na pozemcich
parc. €. 1206/39, 1207/345, 1207/365, 1207/374, 1206/2, 1206/79, 1207/145, 1207/146, 1207/162, 1207/350,
1207/366, 1207/367, 1207/371, 1207/379, vSe v k.U. VysoCany (dale jen ,stavebni zamér®), z hlediska jeho
souladu uzemné planovacimi dokumentacemi hl. m. Prahy a véci vyporadani podanych namitek k fizeni o
povoleni zmény k vySe uvedenému stavebnimu zaméru.

K vySe uvedenému stavebnimu zaméru sdélujeme:

Odbor uzemniho rozvoje MHMP jako Ufad Uzemniho planovani a pofizovatel tzemné planovacich podklad
a dokumentaci pro uzemi hl. m. Prahy poskytuje soucinnost na zakladé § 8 odst. 2 spravniho fadu.

Jako podklad pro posouzeni stavebniho zaméru byla pfedloZzena dokumentace pro vydani zmény zaméru
pred dokonéenim z 01/2025 (v ISSR vedena pod ID SR00X014GG2J), kterou vypracovala spolenost
ORTOGONALs.r.0., IC: 28068815, se sidlem Za Kovarskym rybnikem 265, 149 00 Praha 4, hlavni projektant
Ing. Martin Ballak CKAIT 0015456.

Dne 01.04.2026 byla vySe uvedena dokumentace doplnéna o aktualizovanou Pravodni zpravu, o
aktualizovanou Souhrnnou technickou zpravu, o aktualizované vykresy puadoryst nadzemnich podlazi
objektu BC (vykres 1.NP az 11.NP), o vykresy koeficientu zelené a o dokument s porovnanim navrhovanych
a povolenych kapacit objektu, a to (mimo jiné) v€etné soupisu zmén provedenych oproti povolenému stavu
(tyto dopIn&né podklady jsou v ISSR vedeny pod ID SR00X01VOICA4).

Dne 06.05.2026 doplnil Zadatel Zadost o soucinnost o aktualizovanou Souhrnnou technickou zpravu, o
aktualizovany vykres koeficientu zelené a o aktualizovany dokument s porovnanim navrhovanych a
povolenych kapacit objektu, a to (mimo jin€) v€etné soupisu zmén provedenych oproti povolenému stavu.
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V ramci souginnosti bylo vychazeno z dokumentace vedené v ISSR pod ID SR00X014GG2J a z doplnénych
podkladi ze dne 01.04.2026 (vedenych v ISSR pod ID SR00X01VOIC4) a ze dne 06.05.2026 (dale jen
,2dokumentace®).

Z uvedené dokumentace ufad uzemniho planovani zjistil, Ze stavebni zamér spociva ve zméné uzemniho
rozhodnuti &.j.: P09 058356/2013/01, které dne 18.12.2013 vydal Odbor vystavby a tizemniho rozvoje UMC
Praha 9. V ramci vySe uvedeného uzemniho rozhodnuti byla (mimo jiné) umisténa dvojice kancelafskych
objektll B a C se 3.PP a 8.NP, a to v€etné souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Dana dokumentace
feSi zménu téchto povolenych objektu.

Konkrétné oproti povolenému stavu dochazi:

e ke zméné dispozi¢niho feSeni — nové budou dané objekty slouCeny do jednoho objektu dle
dokumentace oznaceného jako objekt BC (ptuvodné dvojice objektl B a C);

e ke zméné tvarového a hmotoveého feSeni nadzemni hmoty objektu — nové bude mit nadzemni hmota
objektu pudorysny tvar pismene ,U“ s otevienou &asti smérem na jih. Hmota kfidel (nové
orientovanych ve sméru sever — jih) je v urovni 4.NP az 7.NP nové propojena severnim mostem —
kfidlem (pUvodné objekty obdélnikového tvaru orientované ve sméru zapad — vychod);

e ke zméné pldorysnych rozmeért podzemnich podlazi — nové budou padorysné rozméry podzemnich
podlazi €init max. 69,17 x 65,60 m (puvodné pudorysné rozméry 66,10 x 81,20 m);

e ke zméné pldorysnych rozmér( nadzemnich podlazi — nové budou pidorysné rozméry nadzemnich
podlazi ¢init max. 70,30 x 67,80 m (ptuvodné pudorysné rozméry 24,30 x 66,10 m);

o ke zméné poctu podzemnich podlazi — nové bude mit objekt BC pouze 2.PP (pivodné 3.PP);

e ke zméné poctu nadzemnich podlazi — nové je nadzemni &ast objektu BC tvofena hmotou o
podlaznosti pohybujici se vrozmezi max. 6.NP az 12.NP, pficemz 12.NP objektu je tvoreno
technickym podlazim s vystupem na stfechu (plvodné podlaznost max. 8.NP);

¢ ke zméné vyskovych parametrtu objektu BC — nové je vySka atiky ploché stfechy nad 11.NP max.
+35,470 m a vySka atiky ploché stfechy nad 12.NP max. +37,785 m, oboje nad urovni podlahy 1.NP
= +0,000 (212,500 m n. m. Bpv) Urover pfilehlého terénu k objektu BC je od turovné podlahy 1.NP -
0,020 m (plvodné max. vyska atiky ploché stfechy nad 8.NP +31,650 m nad urovni podlahy 1.NP =
10,000 = 212,500 m n. m. Bpv);

o ke zméné vyuziti — nové se bude jednat o ubytovaci zafizeni apartmanového typu s celkovou
kapacitou 289 apartmanovych ubytovacich jednotek, které budou v ¢asti 1.NP rovnéz doplnény o 5
pronajimatelnych komercnich jednotek se zazemim. V podzemich podlazich bude navrzeno celkem
220 parkovacich stani, mistnosti technického zazemi objektu a sklepni koje;

e Kk posunu vjezdu do podzemnich garazi a k pfefeSeni napojeni podzemnich garazi objektu BC na
stavajici dopravni infrastrukturu, tj. ulici Hindlova (chodnikovy pfejezd);

e kumisténi 12 povrchovych parkovacich stani pfi vychodni fasadé objektu BC;

e k umisténi péSich komunikaci a prostoru v pfedprostorech objektu BC;

o k umisténi pési zény se zeleni (promenady) pfi zapadni fasadé objektu BC, ktera bude rovnéz slouzit
pro zasobovani objektu a jako zasahova cesta vozidel IZS;

e k umisténi provizorniho do€asného obratisté ze zatraviiovaci dlazby, a to zapadné od navrzené pési
zbény (promenady). Dané obratidté bude slouzit pro umoznéni dopravni obsluhy, svozu domovniho
odpadu a udrzby komunikaci;

e k umisténi svételného loga o rozmérech 1,90 x 9,80 m, a to na stfeSe objektu BC;

e kumisténi FVE panelt na stfechach objektu BC, tj. stfeSe nad 9.NP a 10.NP (celkem 169 ks
fotovoltaickych paneld);

e k umisténi novych splaskovych kanalizacnich pfipojek a vedenich domovni splaskové kanalizace;

o k umisténi novych destovych kanaliza¢nich pfipojek a vedenich domovni destové kanalizace;
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e k umisténi akumula¢ni nadrze na destové vody o objemu 5,93 m?;

o k prodlouZeni vodovodni pfipojky na celkovou délku 16,4 m;

e k umisténi novych horkovodnich pfipojek;

o k umisténi novych vedenich NN a VN, a to v€etné umisténi novych pfipojkovych skfini a nové
vestavéné distribuéni transformacni stanice (na urovni 1.NP objektu BC);

¢ k umisténi novych pfipojek slaboproudu/sdélovaciho vedeni a optické kabelaze Telefonica O2;

¢ k umisténi nového vedeni vefejného osvétleni, a to véetné svitidel,

o k prefeSeni do€asnych objektl zafizeni stavenis§té — na ploSe stavenisté bude umisténo burikovisté
ve dvou podlazich (stavebnich buhky pro kancelare, Satny a socialni zafizeni). Dale budou v ramci
zarizeni stavenisté vyhrazeny plochy pro parkovani vozidel a skladky stavebniho materialu. Pro
vertikalni dopravu budou na stavenisti celkem 4 stavebni vytahy a celkem 3 véZové jefaby s
vyloZzenim okolo 35 m. Zafizeni stavenis§té bude napojeno na v pfedstihu vybudované pfipojky pfes
podruzna méfeni spotieby, kde navrh pfipojek a méfeni je odsouhlasen pfisluSnymi spravci
inZenyrskych siti. Objekty zafizeni stavenidté budou doCasné. Stavenisté bude napojeno na dopravni
infrastrukturu dvéma vjezdy (z ulice Moravcovych a Hindlova) opatfené uzamykatelnymi branami;

o k prefeSeni a k realizaci sadovych Uprav.

Urad tzemniho planovani posoudil stavebni zamér z hlediska jeho souladu se Zasadami Gizemniho rozvoje
hl. m. Prahy ve znéni Aktualizace &. 1-7, 9, 10, 11, 13 a 15 (dale jen ,ZUR hl. m. Prahy*). Dle ZUR hl. m.
Prahy se posuzovany stavebni zamér nachazi v transformacni ploSe nadmistniho vyznamu XX51 -
Transformacni plocha Vysocany. Posuzovany stavebni zamér naplfiuje pozadavky pro rozhodovani v uzemi
stanovené ZUR hl. m. Prahy v dané transformaéni plo$e, jenZ spoéivaji (mimo jiné) ve vytvoreni
plnohodnotné méstské Ctvrti véetné ob&anské vybavenosti a pracovnich pfileZitosti.

Dle ZUR hl. m. Prahy se posuzovany stavebni zamér dale nachazi v okrajové &asti koridoru tizemni rezervy
pro Zelezniéni dopravu RDD284 — Severni vstup RS, vychodni trasa. Dle ZUR hl. m. Prahy jsou koridory
uzemnich rezerv vymezeny pro dopravni stavby s predpokladanou realizaci ve velmi dlouhodobém
horizontu, nebo u kterych neni doposud zcela uzavien proces provéfovani. VyuZziti Gzemi nesmi byt ménéno
zpUsobem, ktery by znemoznil nebo podstatné ztiZil poZzadované budouci vyuziti. Uvedeny jev ZUR hl. m.
Prahy je zptesnén v platném Uzemnim planu sidelniho Gtvaru hlavniho mésta Prahy, a to jako uzemni
rezerva vysokorychlostni traté (VRT). Z daného zpfesnéni je patrné, Ze posuzovany stavebni zamér neni
s vySe uvedenou Uzemni rezervou vysokorychlostni traté (VRT) v kolizi, a to vzhledem k tomu, Ze do dané
trasy vysokorychlostni traté (VRT) nezasahuje.

Na zakladé vy$e uvedeného Gfad Gizemniho planovani konstatuje soulad stavebniho zaméru se ZUR hl. m.
Prahy.

Ufad tzemniho planovani dale posoudil pFipustnost stavebniho zaméru z hlediska jeho souladu s tizemnim
planem. Podle platného Uzemniho planu sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy schvaleného usnesenim
Zastupitelstva hl. m. Prahy &. 10/05 ze dne 09.09.1999, ktery nabyl u€innosti dne 01.01.2000, v&etné platnych
zmén i zmény Z 2832/00 vydané usnesenim Zastupitelstva hl. m. Prahy €. 39/85 dne 06.09.2018 formou
opatfeni obecné povahy &. 55/2018 s ucinnosti od 12.10.2018, se stavebni zamér nachazi z ¢asti
v zastavitelném uzemi v ploSe s vyuzitim ZVO-G-ostatni se stanovenym kédem miry vyuZiti plochy G, v
uzemi rozvojovém, a dale z Casti v nezastavitelném uzemi v plochach s vyuzitim DU-urbanisticky vyznamné
plochy a dopravni spojeni, vefejna prostranstvi a ZMK-zeleh méstska a krajinna.

Stavebni zamér se nachazi v ochranném pasmu letist s vySkovym omezenim — do vysky vnitini vodorovné
plochy (ve smyslu zakona €. 49/1997 Sb.).

Vyuziti pozemku musi byt v souladu s obecné zavaznou vyhlaskou hlavniho mésta Prahy €. 32/1999 Sb. hl.
m. Prahy, o zavazné Casti Uzemniho planu sidelniho utvaru hl. m. Prahy, ze dne 26. 10. 1999, ve znéni vSech
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pozdéjSich predpisq, tj. s pfilohou €. 1 (Regulativy ploSného a prostorového usporadani uzemi hlavniho
mésta Prahy) dle opatifeni obecné povahy €. 55/2018, pro které plati:

ZVO - ostatni

Hlavni vyuziti:

Plochy pro umisténi arealll a komplexy specifickych funkci nebo jejich kombinace a koncentrované aktivity
neuvedene v jinych plochach pro zvlastni komplexy obCanského vybaveni.

Pripustné vyuziti:

Obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevy$ujici 20 000 m?, stavby a zafizeni pro
vefejnou spravu, stavby a zafizeni pro administrativu, sluzby, zafizeni vefejného stravovani, hotelova a
ubytovaci zafizeni, viceuCelové stavby a zafizeni pro kulturu a sport, stavby a zafizeni pro vystavy a
kongresy, velké sportovni a rekrealni arealy, vysoké Skoly a vysokoSkolska zafizeni, kulturni stavby a
zarizeni, muzea, galerie, divadla, koncertni siné, multifunkéni kulturni a zabavni zafizeni, archivy a
depozitare, cirkevni zafizeni, védecké a technologické parky, inovaéni centra, Skolska zafizeni, zdravotnicka
zafizeni, sportovni zafizeni, veterinarni zafizeni, zafizeni socialnich sluzeb, zafizeni zachranného
bezpecénostniho systému.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, péSi komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plosna
zarizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.
Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim Ize umistit: plochy a zafizeni pro
skladovani, sluzebni byty, parkovaci a odstavné plochy, garaze.

Dale Ize umistit: zvlastni komplexy obchodni, vysokoskolské a pro kulturu a cirkev za podminky, Ze jejich
umisténi bude soucasti celkové urbanistické koncepce.

Drobnou nerusSici vyrobu, sbérny surovin a malé sbérné dvory, Cerpaci stanice pohonnych hmot, stavby,
zarizeni a plochy pro provoz PID

Pro podminéné pfipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozZeni vyuzitelnosti dotCenych
pozemku.

Nepfripustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim, které je v rozporu s charakterem lokality
a s podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpusobem v rozporu s cili a ukoly uzemniho
planovani.

DU - urbanisticky vyznamné plochy a dopravni spojeni, verejna prostranstvi

Hlavni vyuziti:

Plochy zahrnujici vybrana namésti, shromazdovaci prostory, lavky a dalSi plochy plnici funkci vefejnych
prostranstvi.

Pripustné vyuziti:

Namésti, shromazdovaci a pési prostory.

Obsluzné a nemotoristické komunikace funkéni skupiny C®° a D°, cyklistické stezky, pési komunikace, lavky.

Upravené zpevnéné plochy podél vodnich ploch, naplavky a télesa hrazi, snizena nabrezi.

Drobné vodni plochy, drobna obchodni zafizeni a sluzby slouzici pro provoz a obsluhu vefejnych
prostranstvi, technicka infrastruktura, nezbytna zafizeni souvisejici s provozovanim vodnich ploch, zafizeni
pfistavist osobni lodni dopravy.

Stavby, zafizeni a plochy pro provoz PID.

Zelen souvisejici s hlavnim vyuzitim.

5Dle CSN 736110 projektovani mistnich komunikaci.
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Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit: parkovaci a odstavné
plochy, podzemni parkovisté.

Pfesah hlavniho a pfipustného vyuziti ze sousedici plochy do navrhované plochy vefejného prostranstvi v
rozsahu nezbytné nutném k uskuteénéni zaméru za podminky, Ze bude plocha vefejného prostranstvi ve
stejném rozsahu nahrazena plo$né souvisejicim, kompoziéné zdlivodnénym vefejnym prostranstvim v ramci
navazujici zastavitelné plochy a ze se jedna vyhradné o vlastnicky sjednocené rozvojové nebo transformaéni
plochy nebo Ze budou dotéené pozemky pferozdéleny doloZzenou dohodou o parcelaci.

Pro podminéné pfipustné vyuZiti plati, Ze nebude omezeno hlavni a pfipustné vyuZiti.

Nepfripustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem lokality
a s podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zpldsobem v rozporu s cili a ukoly uzemniho
planovani.

ZMK - zeleih méstska a krajinna

Hlavni vyuziti:

Méstska a krajinna zelefi s rekreaénimi aktivitami.

Pripustné vyuziti:

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

Nekryta vefejné pfistupna hfisté s pfirodnim povrchem bez vybavenosti stavebniho charakteru, détska hfiste,
drobné vodni plochy, drobna zafizeni slouzici pro obsluhu sportovni funkce vodnich ploch, cyklistické stezky,
jezdecké stezky, pési komunikace a prostory a komunikace ucelove, drobna zahradni architektura.
Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZzZitim lze umistit: parkovaci a odstavné
plochy.

Dale Ize umistit: zahradni restaurace, hvézdarny a rozhledny, zachranné stanice pro volné Zijici Zivoc€ichy.
Komunikace vozidlové, technickou infrastrukturu, stavby a zafizeni pro provoz PID, a to i nad ramec potfeb
dané plochy za podminky prokazani, ze zajem vyjadfeny potfebou umistit dopravni a technickou
infrastrukturu pfevazuje nad ostatnimi vefejnymi zajmy.

Stavby a zafizeni pro provoz a udrzbu souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim.

Revitalizace vodnich toku a ploch za ucelem posileni pfirodni a biologické funkce a pfirozeného rozlivu.
PFipustné vyuziti v ostatnich plochach uvnitf kategorie Krajinna a méstska zelefi a Pé&stebni 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 dot€enych
pozemkd.

Nepripustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuZziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s podminkami a limity
stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zptisobem v rozporu s cili a ukoly Uzemniho planovani.

Z hlediska ploSnych regulativll jsou vySe popsané Upravy a zména vyuziti povolenych objektd B a C
z administrativy na ubytovaci zafizeni apartmanového typu v souladu s pfipustnym vyuzitim plochy ZVO-G.
PFipustnost umisténi pronajimatelnych komercni prostor v ploSe ZVO-G nelze posoudit, jelikoz komeréni
prostory nejsou zahrnuty mezi hlavni, pfipustné & podminéné pfFipustné vyuziti ploch s rozdilnym zptsobem
vyuziti dle vyhlasky Uzemniho planu sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy. Konkrétni vyuziti danych prostort by mélo
byt sou€asti posuzované dokumentace a odpovidat funk&ni regulaci (vyuziti) plochy ZVO-G. Umisténi péSich
komunikaci a prostoru, siti technické infrastruktury a ploSnych zafizeni technické infrastruktury v nezbytné
nutném rozsahu je v plose ZVO-G posuzovano jako pfipustné. Umisténi parkovacich stani (povrchovych i
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v ramci podzemnich garazi) je v ploSe ZVO-G posuzovano jako podminéné pfipustné. Vzhledem k tomu, ze
navrzena parkovaci stani uspokojuji potfeby souvisejici s pfipustnym vyuzitim plochy ZVO-G, a zaroven
jejich umisténim nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dot€éenych pozemkul (jedna se o
parkovaci stani umisténa v garazich pod povrchem, resp. povrchova parkovaci stani o celkovém poctu 12
parkovacich stani), je umisténi parkovacich stani v plode ZVO-G posuzovano jako pfipustné. Umisténi
svételného loga o rozméru 1,90 x 9,80 m, tj. stavby pro reklamu, je v plode ZVO-G posuzovano jako
podminéné pfipustné, nebot se jedna o vyuziti nejmenované. Dle oddilu 3c, odst. 9 pfilohy €.1 (Regulativy
ploSného a prostorového uspofadani uzemi hlavniho mésta Prahy) opatfeni obecné povahy €. 55/2018 plati:
»VyuZiti nejmenované bude posuzovano jako podminéné pfipustné s podminkou, Ze svym charakterem
odpovida hlavnimu ¢&i pfipustnému vyuziti“. V pfipadé plochy ZVO-G lIze s umisténim stavby pro reklamu
souhlasit, nebot se jedna o zastavitelné uzemi, pfiCemz stavba pro reklamu svym pojetim (feSenim) nenarusi
okolni prostfedi a jeji charakter odpovida pfipustnému vyuZiti plochy ZVO-G. Realizace sadovych uprav je
v plose ZVO-G pfipustna.

Umisténi péSi zony se zeleni (promenady), ktera bude rovnéz slouzit pro zasobovani objektu BC a jako
zasahova cesta vozidel IZS, je v ploSe DU posuzovano jako pfipustné, nebot se jedna o prostor kombinujici
obsluznou a nemotoristickou komunikaci funkéni skupiny C a D. Umisténi provizorniho doasného obratisté
ze zatravnovaci dlazby, které bude slouzit pro umoznéni dopravni obsluhy, svozu domovniho odpadu a
udrzby komunikaci, je v ploSe DU posuzovano jako pfipustné, nebot' se jedna obsluznou komunikaci typu C.
Umisténi siti technické infrastruktury a do€asnych staveb zafizeni stavenisté je v ploSe DU posuzovano jako
pfipustné, nebot se jedna o liniové a plosné prvky technické infrastruktury.

Umisténi pésich komunikaci a prostorl je v ploSe ZMK posuzovano jako pfipustné.

Stavebni zamér se z ¢asti nachazi v rozvojovém uzemi, v ploSe s vyuzitim ZVO-G se stanovenym kodem
miry vyuziti plochy G. Rozvojové uzemi je dle oddilu 15 odst. 41 pfilohy €. 1 opatfeni obecné povahy €.
55/2018: ,zastavitelné dzemi, v némz se predpoklada vyznamnéjsi novy rozvoj, zpravidla se stanovenou
mirou vyuZiti ploch®. Dle oddilu 7 pododdilu 7a odst. 1 dale plati: ,V rozvojovém dzemi je zpravidla stanovena
nejvy$§i pfipustna mira vyuZziti pro plochy kategorie obytné (OB a OV), smisené (SV a SMJ), ve vybranych
pfipadech u ploch vyroby a sluzeb (VN a VS) a zviastni komplexy obéanského vybaveni (ZOB a ZVO)*, A
dle oddilu 7 pododdilu 7a odst. 5: ,K6d miry vyuZiti uzemi je uveden ve vykresu &. 4. Tomu odpovidajici
zavazné hodnoty nejvy$siho pfipustného a podminéné pfipustného koeficientu podlaznich ploch (KPP a
KPPp) a koeficientu zelené (KZ)".

Posouzeni miry vyuZiti plochy ZVO-G je vdokumentaci (v aktualizovanych podkladech doplnénych dne
06.05.2026) obsazeno. Podle predlozeného vypocltu pfedmétny stavebni zamér spliiuje kéd miry vyuziti
plochy ZVO-G spole¢né feSeného celku o vyméie 52480 m? (pozemky v ploSe s vyuZitim ZVO-G, tj. pozemky
parc. €. 1206/77, 1207/342, 1207/343, 1207/379, 1206/78, 1206/79, 1206/80, 1207/371, 1207/372, 1207/373,
1207/374, 1207/366, 1207/368, 1207/367, 1207/369, 1207/370, 1207/149, 1207/142, 1207/143, 1207/347,
1207/345, 1207/346, 1207/348, 1206/29, 1207/157, 1206/30, 1206/33, 1206/38, 1206/83, 1207/158, vse
v k.0. Vyso€any, a dale ¢asti pozemkU parc. ¢. 1207/113, 1207/320, 1206/45, 1207/365, 1207/4, 1207/112,
1207/146, 1207/145, 1207/144, 1206/51, 1206/52, 1207/349, 1207/350, 1206/16, 1206/35, 1206/36,
1206/39, 1206/2, 1206/4, 1206/5, 1206/6, 1207/161, 1206/41, 1206/84, 1206/86, 1207/162, 1207/375,
1207/381, 1207/384, 1207/389, vSe v k.U. VysoCany), pro nejvyssi pfipustny koeficient podlaznich ploch KPP
= 1,8. Celkové zapoditatelné hrubé podlazni plochy (HPP) objekt( v plose ZVO-G jsou 90828 m? (z toho HPP
objektu A = 20520 m?, HPP objektu BC = 23324 m?, HPP objektu DE = 23050 m?, HPP objektu FG = 23047
m?, HPP objektu H = 887 m?), KPP = 1,73 < 2,2. Zapoditatelné HPP objektl A, DE, FG a H byly ovéfeny
z dokumentaci, které byly podkladem pro vydani zavaznych stanovisek Odboru uzemniho rozvoje MHMP
¢.j.. MHMP 1758807/2019 a ¢&.j.: MHMP 773424/2022. Uvedena zavazna stanoviska byla doloZzena jako
podklad pro vydani Rozhodnuti odboru vystavby a uUzemniho rozvoje UMC Praha 9 &j.
MCP09/061351/2020/OVUR/Fri a &.j.: MCP09/146564/2022/0VUR/Fi.
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Zapocitatelné plochy zelené tvofi celkem 23828,1 m? (zelefi na rostlém terénu celkem 22340,6 m?, ztoho
komplexni sadovnické Upravy = 19615,6 m?, 10 ks stromu ve zpevnéné plo$e s malou korunou a vegetaéni
plochou min. 2 m? = 100 m?, 79 ks stromu ve zpevnéné ploSe se stfedni korunou a vegetacni plochou min.
4 m? = 1975 m?, 13 ks strom(l ve zpevnéné ploSe s velkou korunou a vegetacéni plochou min. 9 m? = 650 m?.
Podminka, ze zapocitatelna plocha stromu ve zpevnénych plochach na rostlém terénu muze cinit nanejvys
25 % celkové zapocitatelné plochy zelené na rostlém terénu, je splnéna. Stromy ve zpevnénych plochach na
rostlém terénu tvori celkem 2725 m?, coz je cca 12,2 % z celkové zapocitatelné plochy zelené na rostlém
terénu. Ostatni zeleri celkem 1487,5 m?, z toho zeler na konstrukci o mocnosti vegetacniho souvrstvi min.
0,15 m = 139,81 m?, zelefi na konstrukci o mocnosti vegetacéniho souvrstvi min. 0,3 m = 1120,20 m?, zelef
na konstrukci o mocnosti vegeta¢niho souvrstvi min. 0,9 m = 227,44 m?), pfi pramérné podlaznosti 8 a vice,
KZ = 0,452 0,45.

Upozorrfiujeme stavebni Ufad, Zze v ramci vypoctu miry vyuziti plochy ZVO-G, tj. koeficientd KPP a KZ, jsou
vyuzity i pozemky, resp. ¢asti pozemkd, které nejsou ve vlastnictvi investora (dle dokumentace je investorem
spolegnost Tulipa City s.r.o., IC: 25724291, se sidlem Jankovcova 1037/49, 170 00 Praha 7). S ohledem na
tuto skutecnost je tak pro povoleni stavebniho zaméru nutno dolozit souhlas vlastnik( pozemkd, resp. ¢asti
pozemkd, s jejich zahrnutim do vypoc&tu miry vyuziti plochy ZVO-G.

Vzhledem k vy$e uvedenému a po peclivém zvazeni vSech relevantnich aspektd ufad uzemniho planovani
konstatuje soulad zaméru s platnym Uzemnim planem sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy, a to za pfedpokladu, Ze
vyuziti pronajimatelnych komeréni prostori bude odpovidat funkéni regulaci (vyuziti) plochy ZVO-G, a dale
za predpokladu dolozZeni souhlasu vlastnikll pozemku, resp. ¢asti pozemkl (vyjma spole€nosti Tulipa City
s.I.0.) s jejich zahrnutim do vypoctu miry vyuziti plochy ZVO-G (koeficientll KPP a KZ).

Nad vySe zminéné rovnéz upozorfiujeme, Ze soucet rozsahu jednotlivych ploch (rozsah zastavéné plochy
objekty, rozsah zelené na rostlém terénu, rozsah zpevnénych ploch na terénu a konstrukci atp.) v plose ZVO-
G musi odpovidat rozsahu spolecné fedeného celku a pfevySovat ho (v tomto pfipadé je rozsah spoleéné
feSeného celku 52480 m?. Z vykresu koeficientu zelené (doplnéného dne 06.05.2026) je patrné, Ze soucet
jednotlivych ploch v ploSe ZVO-G je cca 52474,6 m2. Odchylka od rozsahu spoleéné feSeného celku je tak
cca 5,4 m?. Odbor tzemniho rozvoje MHMP k vySe uvedenému dopliiuje, Ze tato odchylka nema vliv na vyse
uvedeny vypocet koeficientu zelené (KZ).

Pfilohou Zadosti o soudinnost, zaslané Uradem méstské ¢asti Praha 9, odborem vystavby a uzemniho
rozvoje, jsou rovnéz i namitky, které dne 04.02.2026 podala k Fizeni o povoleni zmény daného stavebniho

zaméru Méstska ¢ast Praha 9.

K nize uvedenym namitkam, Odbor Uzemniho rozvoje MHMP sdéluje:

Povaha zaméru - faktické bydleni

Navrhovany zamér obsahuje celkem 289 apartmanovych jednotek vybavenych socialnim zazemim a
kuchyriskym koutem, urCenych k dlouhodobému pronajmu. Takto vymezeny zplsob uzivani ma povahu
bydleni, nikoliv administrativniho nebo oblanského vybaveni. Zamér proto pfedstavuje faktickou zménu
funkéniho vyuziti uzemi na bydleni.

K namitce tykajici se povahy posuzovaného stavebniho zaméru sdélujeme, Ze v ramci doplnénych podkladd
(vedenych v ISSR pod ID SR0O0X01VOIC4) bylo upfesnéno, Ze v daném objektu BC je navrzeno celkem 289
apartmanovych ubytovacich jednotek, a nikoliv bytovych jednotek.

Nad vy$e uvedené rovnéz sdélujeme, Ze vyhlaska Uzemniho planu hl. m. Prahy neobsahuje pojmy jako
.Kratkodoby pronajem® ¢i ,dlouhodoby pronajem®, resp. pojmy ,kratkodobé ubytovani &i ,dlouhodobé
ubytovani.
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Rozpor s dosud platnym Uzemnim plénem hl. m. Prahy (ZVO-G)

Dot&ené uzemi je dle dosud platného Uzemniho planu hl. m. Prahy vymezeno jako funkéni plocha ZVO-G
(zviastni komplexy obCanského vybaveni - generické), ktera je urCena pro zafizeni obCanského vybaveni a
souvisejici provozy, nikoliv pro bydleni. Navrhovany zamér je s timto funkénim vyuzitim v rozporu a
pfedstavuje nepfipustnou zménu funkéniho vyuziti Gzemi bez zmény uzemniho planu.

K namitce tykajici se rozporu posuzovaného stavebniho zaméru s funkéni regulaci plochy ZVO-G sdélujeme,
ze dany stavebni zamér byl z tohoto hlediska posouzen vy$e. V ramci doplnénych podkladl (vedenych v
ISSR pod ID SRO0X01VOIC4) bylo upfesn&no, ?e v daném objektu BC je navrzeno celkem 289
apartmanovych ubytovacich jednotek. Ubytovaci zafizeni jsou v plose ZVO-G dle platného Uzemniho planu
hl. m. Prahy pfipustna bez stanoveni jakychkoliv podminek (viz posouzeni posuzovaného stavebniho zaméru
z hlediska ploSnych regulativu).

Schvélend, av$ak dosud nezpracovana zména UP na SV-G

Méstské &asti je znamo, Ze byla schvélena zména Uzemniho plénu hl. m. Prahy, které méa prevést funkéni
vyuziti dot¢ené plochy ze ZVO-G na SV-G. Tato zména vSak dosud nebyla vydana ani nenabyla ucinnosti.
Pro posouzeni navrhovaného zaméru je proto rozhodny vyhradné dosud platny Uzemni plan. Nelze
povolovat zamér podle budouciho, dosud netéinného Uzemniho planu. Navrhovany zémér tak nepfipustné
prfedjima budouci zménu funkéniho vyuZiti dzemi a obchazi proces uzemniho planovani dle § 43 a nasl.
zakona ¢. 183/2006 Sb.

K vySe uvedené namitce sdélujeme, ze posuzovany stavebni zamér byl z hlediska jeho souladu s platnym
Uzemnim planem hl. m. Prahy podrobné posouzeném vyse. Dale rovnéz dopliiujeme, Ze ubytovaci zafizeni
jsou v ploSe s vyuzitim SV-G rovnéz pripustna, a to bez stanoveni jakychkoliv podminek (viz. pfipustné
vyuziti plochy SV dle oddilu 4, pododdilu 2, bodu 2a pfilohy & 1 (Regulativy ploSného a prostorového
uspofadani uzemi hlavniho mésta Prahy) dle opatfeni obecné povahy €. 55/2018).

Rozpor s pfipravovanou Uzemni studii Vysoéany - funkéni vyuziti

Navrhovany zamér je rovnéz v rozporu s pfipravovanou Uzemni studii Viyso&any, pofizovanou jako tuzemné
planovaci podklad dle § 30 zékona ¢. 183/2006 Sh. Tato uzemni studie predpoklada pro dotéené dzemi
nulovy podil funkce bydleni, zatimco navrhovany zamér zaklada prevazné bytovou funkci prostfednictvim
289 apartmanovych jednotek. Zamér tak znemoZriuje realizaci koncepce funkéniho vyuZiti dzemi
provérované touto uzemni studii.

K namitce tykajici se rozporu posuzovaného stavebniho zaméru s Uzemni studii Vysogany sdélujeme, Ze
posuzovany stavebni zamér neni mozné posoudit z hlediska jeho souladu s vySe uvedenou uzemni studii,
nebot se jedna o pofizovany uzemné planovaci podklad, ktery nebyl doposud schvalen.

Rozpor s Uzemni studii Vysoéany — urbanistické Feseni a prostupnost

Zmeénou pudorysného tvaru objektu a jeho prostorového usporadani dochazi k odklonu od urbanistické
koncepce rfesené v Uzemni studii Vysodany. Navrhovanym fes$enim je fyzicky zablokovano pribézné pési
propojeni tuzemi ve vychodozapadnim sméru, které je v tzemni studii navrZzeno jako soucast systému
verejnych prostranstvi a pési komunikace. Navrhovana prostupnost vedena po jeho obvodu nenahrazuje
koncepcni feSeni vefejného prostoru navrzené tuzemni studii.

VypoFadani namitky tykajice se rozporu posuzovaného stavebniho zaméru s Uzemni studii Vysogany je
obsazeno vyse.

Rozpor s verejnym zajmem

Podle § 18 odst. 1 a 2 zakona ¢. 183/2006 Sh. je cilem tGzemniho planovani vytvaret pfedpoklady pro
udrzitelny rozvoj uzemi a chranit urbanistické a funkéni hodnoty uzemi. Povolenim navrhovaného zéméru by
doslo k vytvoreni faktického a pravniho stavu, ktery by znemoZnil nebo podstatné ztiZil realizaci urbanistické
koncepce pfipravované pro tuto lokalitu. Zamér je rovnéz v rozporu s verejnym zajmem ve smyslu § 2 odst.
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4 zéakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, nebot obchazi nastroje uzemniho planovani a vytvari stav neslucitelny
s dlouhodobou koncepci rozvoje tuzemi.

K namitce tykajici se rozporu posuzovaného stavebniho zaméru s vefejnym zajmem sdélujeme, Ze rizné
vefejné zajmy byly zohlednény pfi tvorb& Uzemniho planu sidelniho atvaru hl. m. Prahy. S ohledem na tuto
skutecnost, tak nejsou cile a ukoly uzemniho planovani (dle § 18 a § 19 zakona &. 183/2006 Sb.) samostatné
posuzovany, nebot jsou pravé jiz zahrnuty a jsou souéasti platného Uzemniho planu sidelniho atvaru hl. m.
Prahy. V této souvislosti rovnéz upozorfiujeme napf. na rozsudek NSS ze dne 26. 7. 2016, €.j. 2 As 21/2016-
83, ve kterém je (mimo jiné) uvedeno: ,Rovnéz Nejvyssi spravni soud zastava nazor, Ze pokud byla vydana
tuzemné planovaci dokumentace, musi stavebni urad vychazet primarné z ni, a nemusi jiz specificky
odlvodriovat souladnost zaméru s cili a ukoly Gtzemniho planovani, nebot ty plynou pfimo z uzemné
planovaci dokumentace®.

Zhorseni hlukovych poméri

| presto, Ze v dokumentaci deklarovana trover hlukové zatéze sice hygienické limity hluku neprekracuje, je
nutné zohlednit to, Ze nardst intenzity dopravy cini pfes 232 vozidel. S ohledem na postupné zvySovani
mobility obyvatel a rozSifovani obytné zastavby v okolnich lokalitach Ize mit za to, Ze realizace zaméru by
méla velmi vyznamny negativni dopad na hlukové poméry v lokalité.

K namitce tykajici se negativniho vlivu posuzovaného stavebniho zaméru na hlukové poméry v uzemi
sdélujeme, Ze k této problematice se v ramci fizeni u stavebniho Ufadu vyjadfuje ve svém stanovisku
Hygienicka stanice hl. m. Prahy.

Vyuziti

Ucastnik mé déle za to, Ze vzhledem k podobé nového zéméru neni vyloudeno, Ze tcelem zmény je spise
upravit zamer tak, aby mohl slouZzit ke kratkodobému uzivani formou airbnb. Pusobeni této platformy vyrazné
dopada na prostfedi mést a negativné ovlivriuje kvalitu Zivota mistnich obyvatel. Zamér tak, jak je navrZen
nabizen, hrozi skoupenim celého bytového domu Cisté za ucelem vyuziti ke komerénim pronajmum, coz by
na uzemi Méstské ¢asti Praha 9 mohlo negativné dopadnout na trh s bydlenim, zejména na ceny a nabidku
najemniho bydleni. Nabidka kratkodobych pronajmu totiz snizuje pocet nabizenych béznych dlouhodobych
pronajmi a omezena nabidka byt na dlouhodoby pronajem pak mize prispivat k ristu cen najemniho
bydleni.

K namitce tykajici se zmény vyuziti posuzovaného stavebniho zaméru sdélujeme, ze stavebni dfad ani
dotéené organy nemohou pfedjimat, Ze stavebnik nebude stavbu vyuZzivat ke stanovenému ucelu, a az v
pfipadé, Zze bude realné zjisténo, Ze je skutecné vyuzivana v rozporu s prislusnym rozhodnutim stavebniho
Ufadu, mize stavebni urad €init kroky dle stavebniho zédkona ke zjednani napravy a odstranéni nezakonného
stavu.

Ing. arch. Filip Foglar
feditel odboru
podepsano elektronicky

Rozdélovnik:
1 Adresat
2 MHMP UZR - Ing. Kudrna
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