Méstska ¢ast Praha 6
Ut¥ad méstské &asti, odbor vystavby
Cs. armady 23, 160 52 Praha 6

Do datové schrdanky bmzbv7c

K &.j. MCP6 038332/2016/2016, sp. zn. SZ MCP6 025830/2016/0V/Kra

V Praze, dne 24. kvétna 2016

Véc:  namitky proti povoleni zaméru

Na zakladé zadosti Jany Brii¢kové ze dne 16. 3. 2016 bylo UFradem méstské &asti, odborem vystavby
(dale jen ,Urad“) pod sp. zn. SZ MCP6 025830/2016/0V/Krda zahéjeno Gzemni fizeni o umisténi
Bytového domu Za Strahovem v&etné pipojeni na inZenyrské sité, chodniku v ulici Maraténsk3,
prelozky komunika¢niho kabelu v ulici Za Strahovem v Praze 6 — Bfevnové (v misté plivodniho C.p.
344/33) na pozemcich parc. €. 2320/2, 2321, 2322, 2323, 2324/1, 3690/1, 3692/6, 3692/12,3692/13
v kat. Gz. Bfevnov (ddle jen ,,Zamér”).

Utad nafidil v souladu s § 87 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu
(dale jen ,SZ“) k projednéni Zadosti Ustni jednani s terminem 31. 5. 2016. Vzhledem k tomu, Ze
namitky G&astnik( fizeni museji byt podle § 89 odst. 1 SZ uplatnény nejpozdéji pfi Gstnim Fizeni,
podavam timto coby G¢astnik spravniho fizeni (ve smyslu § 89 odst. 3 SZ uvadim, Ze jsem
spoluvlastnikem pozemku parc. €. 2326, pozemku parc. €. 2325 a na ném stojici budovy €. p. 1101,
v3e v kat. 0z. Bfevnov a bytové jednotky ¢. 1101/9) tyto

NAMITKY K ZAMERU:
1. Matouci vymezeni Zaméru

V #adosti o vyddni rozhodnuti o umisténi stavby (resp. jeho pfilohdch) je Zdmér opakované
oznacovan jako objekt ,se tfemi nadzemnimi, jednim podzemnim podlaZim a sniZenou &dsti
technologii“. Tvrdim, Ze toto vymezeni je vécné nespravné a zamérné matouci.

Navrhovatel oznaéuje podlaZi, kde jsou umisténa parkovaci stani, prostory wellness a sklepy, jako
Yy

podzemni podlaZi. Toto odGvodiiuje tim, Ze Gdajné ,podlaha tohoto podlaZi se min. ze 2/3 nachdzi

pod trovni terénu”. S timto vymezenim nemohu souhlasit, protoZe:

e 7 Celniho pohledu (z ulice Za Strahovem) jde jednozna¢né o stavbu nad Grovni terénu.
Zvy3ovani svahu smérem k zadni ¢asti (kde za Zdmérem je navic nékolikametrova sténa) je
z tohoto pohledu irelevantni.




e Vyjadfuji pochybnosti o spravnosti vypoctu podlahové plochy, kterd je v tomto pfipadé pod
Urovni terénu, kdyz pfedmétny pozemek neni ve skute¢nosti natolik svaZity, jak je
prezentovano v projektu. Md@m obavu, Ze k nahrnuti zeminy dojde v pribé&hu realizace
Zameéru Ucelové, aby to ospravedinilo toto vymezeni.

e | kdyby Slo skutecné o 2/3 plochy pod drovni terénu, jde o vymezeni isté z hlediska pozarni
bezpecnosti. Z hlediska stavebniho by toto podlaZi mélo byt hodnoceno jako nadzemni, a to
pIné v souladu s definici uvedenou v 2 pism. o) natizeni, kterym se stanovuji obecné
pozadavky na vyuZivani Gzemi a technické poZzadavky a stavby v hlavnim mésté Praze (dale
jen ,praiské stavebni pfedpisy”), resp. CSN 73 4301 Obytné budovy: ,za podzemni podiaZi se
povaZuje kazdé podlaZi, které md drover podlahy nebo jeji pfevazujici &dsti nize neZ 800mm
pod nejvyssi drovni pfilehlého upraveného terénu v pdsmu Sirokém 5,0 m po obvodu domu.”
Toto dle mého nazoru neni v pfipadé Zdméru spinéno.

Navrhovatel déle viibec nezohledfiuje, Ze jim projektovana stfecha fakticky tvofi dalsi (byt v celé
ploSe nezastfelené) podlaZi. Jednak je na stfeSe navrhovdn vystupni pfistfesek na st¥echu, tedy
pevna stavba s maximem ve vySce 12,650 m (fakticky ale dokonce 15,850 m — viz nasledujici bod
ndmitek) o pldorysu vice ne# 13 m?, druhak je stfecha navrhovéna jako pochozi, resp. se
pfedpoklddd, Ze bude tvofit jakousi ,terasu® s béZnym pohybem osob.

Jednd se tedy fakticky o objekt s péti nadzemnimi a jednim podzemnim podlaZim. Jak bude
podrobnéji rozebrano niZe, jde o objekt svoji hmotou, vyskou a po¢tem podlaZi naprosto nevhodny
pro danou lokalitu.

2. Vyska Zédméru

Jsem presvédcen, Ze kdtovani projektové dokumentace je uvedeno chybné. Jak vyplyva z bodu vy3e,
zdsadné nesouhlasim, aby kéta ,+0,00“ byla osazena na Urover podlahy toho, co je navrhovatelem
oznaCovano jako prvni nadzemni podlazi. To je v§ak pfi pohledu z ulice Za Strahovem jiZ ve vysce pres
3 metry! Dochazi tak uméle ke sniZeni vysky zaméru o jedno patro, tj. cca o 3,2 metru. Skuteénd
vySka Zdméru nad Urovni terénu je tak 15,850 m. V souladu s § 27 odst. 1 praZskych stavebnich
predpisi se vyska budovy méfi od nejnizsiho bodu pfilehlého terénu, nikoli od bodu nejvygihol!

Vyska aktudlniho objektu je pfitom pouhych 6,5 metru (kraj stfechy), resp. 9,5 metru (hfeben
stfechy). Dochazi tedy k vyznamnému zvyseni zdstavby daného pozemku, a to o vice 6 metr( (t].
vyska ptvodniho objektu dosahuje pouhych 3/5 vysky Zdméru).

I z projektové dokumentace (zejména z vykresu ,Pohled jihovychodni”) je tak zfejmé, Ze vygka
Zameru dosahuje maximalni vysky bytového domu na adrese Za Strahovem 30. PovaZuji to za
naprosto zasadni (a jak bude uvedeno niZe z pohledu souladu s Gzemnim plédnem nepfipustnou)

zménu oproti stavajicimu stavu.

ZdGraziuji, Ze ve vztahu ke mné, coby majiteli bytu ve 2 nadzemnim podlaZi v domé na adrese Za
Strahovem 31 s okny na jizni stranu (tedy smérem k Zdméru), dochdzi zamysglenym zvy$enim

k zdsadnimu zasahu do mych prdv, kdyZ bude vyznamnym zpUlsobem dotéen stavajici vyhled a

v neposledni fadé téz oslunéni mého bytu.

3. Nespravné vymezeni zastavéné plochy




lak bylo uvedeno vyse, nelze Zdmérem zastavénou plochu odvozovat od plochy 1. NP (jak vymezeno
navrhovatelem, ve skutecnosti vSak 2. NP}, ale od plochy 1.PP (jak vymezeno navrhovatelem, ve
skutecnosti vak 1. NP). 1 kdyby bylo mozno toto podiazi povaZovat formalné za podzemni z toho
ddvodu, Ze jeho podlaha je z urcité ¢asti pod Urovni terénu, z hlediska zastavénosti pozemku je tfeba
brét v potaz, zda pldorysné toto podlazi bude nad povrchem, a to pochopitelné v hladiné stropu
tohoto podlaZi. | z pfiloZenych nakres( a vizualizaci potom jednoznacéné vyplyva, Ze strop tohoto
udajné 1. PP bude v piném rozsahu nad Grovni terénul Podle vyméry mistnosti je pfitom plocha
tohoto podlazi dokonce 389,21 m?. Vegkeré navrhovatelem uvadéné odkazy na soulad Zaméru

s koeficienty zastavénych ploch (byt tyto navrhovatel stanovuje naprosto svévolné a v rozporu

s Uzemnim pldnem — k tomu ale viz nize) jsou tedy liché, nebot soulad Zédméru s témito koeficienty
jesté jak? tak? hrani¢né vychazi pii vymezeni zastavéné plochy v hodnoté 240 m?, hrubé vak
nevychdzi pfi skuteéné zastavéné plode 390 m?! PfestoZe si tedy navrhovatel svévolné stanovil ty
nejvolnéjsi koeficienty, Zamér jim z povahy véci zdaleka nemuze vyhovét.

Obdobny zavér je potom pochopitelné tfeba udinit i z hlediska koeficientll podlaznich ploch.

Avsak i v piipadé, Ye bychom brali v potaz pouze zastavénou plochu 240 m?, je tfeba uvést, 7e
odhadovany plidorys aktualnf stavby na predmétném pozemku je cca 90 m?. Péidorys Zaméru v 1. NP
(dle oznaenf projektanta) je pfiblizné 240 m?, i podle nespravného vymezeni plidorysu zastavénosti
pozemku Zamérem ma tedy dojit k umisténi Zadméru o dvou a pdl ndsobku zastavéné plochy!

4. Hmota zaméru

V disledku zdsadniho zvyseni {(a pfidani podzemniho podlazi} a zasadnimu zvétseni pldorysu dojde

v pfipadé realizace Zaméru prakticky ke ¢tyFndsobnému az pétindasobnému zvétseni objemu ve
srovnani se stavajicim objektem (stavajicf objekt ma obestavény prostor vypolteny na zakladé
kvalifikovaného odhadu fadové 750 m?, Zamér dosahuje hodnoty obestavéného prostoru v hladiné
4.000 m®). Pro ilustraci zadsadniho zvétieni objemu stavby prikladdm laicky zpracované grafické
zndzornéni srovndni obou budov (plvodni stavby a Zaméru) ve fotografiich a ndkresech, jak z bocnich
pohled(, tak i pldorysné.

Toto je nepochybné vroucim pfanim investora, z hlediska soused( i z hlediska zajmU chranénych
vefejnopravnimi predpisy je to viak v dané lokalité nepfipustné a takovy Zamér nepochybné nemize
byt umistén (alespori ne zakonnym Uzemnim rozhodnutim}!

Pfiloha €. 1 — pohledy 33
Pfiloha ¢. 2 — pldorysné srovnani

5. Nesoulad s tzemnim pldnem
a. Mozné vyuziti Gzemi

Plocha dotéena zamérem se dle platného tzemniho pldnu nachdzi ve stabilizovaném Gzemi. Dle
oddilu 8 Mira vyuZiti izemi a prostorové uspofddani, odst. 3 Pfilohy &. 1 Opatfeni obecné povahy
¢.6/2009, ,ve stabilizovaném tizemi neni stanovena mira vyulZiti izemi; z hlediska limiti rozvoje je
moZné pouze zachovani, dotvoreni a rehabilitace stavajici urbanistické struktury bez moZnosti dalsi
rozsdhlé stavebni ¢innosti.” Co je tfeba chapat stavajici urbanistickou strukturou lze nalézt v tzemné
analytickych podkladech.




Podle aktudlné platnych Uzemné analytickych podkladii (dale jen ,,UPA 14“), vykresu obvodovych linif
stfech je na dané plo3e objekt o vySce 6-9 metr(. Nejde sice pfimo o zdvaznou regulaci, ale v zasadé
je to jediné aktudiné platné vymezeni urbanistické struktury tykajici se vysky, potazmo vyuziti dané
plochy viibec. Jsem proto presvédcen, ze v dané plo$e neni moZno povolit Zdmér presahujici tuto
vySkovou hranici.

Dale Ize nepochybné podplrné vyuzit i dalsi izemné planovaci dokumentaci vztahujici se k dané
ploge. Podle Uzemné& analytickych podkladl z roku 2012 (dale jen ,,UPA 12“) jsou dotéené pozemky
ve vykresu "Struktura zdstavby" v ploSe R2/12, coZ znamena, Ze tam je "zdstavba rostld venkovského
typu" ve vySce maximalné 8-12 metrQ. To pIné koresponduje s tim, Ze dana oblast lezi pfimo na
hranici vyhlasené pamatkové zony Tejnka a jak pfizndva i navrhovatel, jsou soucasti ochranného
pasma praZské pamatkové rezervace. Prestoze UPA 12 byla jiZ nahrazena UPA 14, vécné se v dané
lokalit& nic nezménilo a nevidim proto dlivodu, pro¢ by z daného vymezeni vyuZiti plochy nemé! Urad
pfi posuzovani Zaméru vychazet. Nepochybné je to vhodnéjsi, neZ navrhovatelem pouzitd metoda
srovnavani s okolni (typové naprosto odliSnou zastavbou).

b. Srovnavani s okolni zastavbou, chybné vymezeni regulativl plochy

Za koncepcné zcela chybnou je tfeba oznacit snahu navrhovatele ospravedinit umisténi zaméru
porovnanim s okolni zédstavbou bytovych dom{ v ulici Za Strahovem smérem k ulici Bélohorska.
Pokud je dotéena plocha zafazena do stabilizovaného Uzemi, kde neni dle Gzemniho pldnu stanovena
mira vyuZitf Gzemi, nelze ponechat na navrhovateli, aby svévolné urcoval pfipustnou miry vyuziti
Uzemi, byt by se snazil tuto snahu legitimizovat vypo¢ty odkazujicimi na aktudini vyuZiti sousednich
ploch. Takovy postup tzemni pldn neumoziuje.

Z hlediska moZnosti vyuziti pfedmétnych pozemkd je tak naprosto irelevantni, jaké koeficienty
podlaznich ploch, zelené a zastavénych ploch maji sousedni pozemky a na nich stojici stavby, resp.
nenf mozno z téchto ¢isel odvodit, Ze bude-li se Z&mér pohybovat v téchto limitech, ma narok na
umisténi. Takova Uvaha je konceptné pomylena.

c. Vymezeni odpovidajici urbanistické struktury

Je nepochybné, Ze lzemni plan dovoluje ve stabilizovaném Uzem{ pouze umisténi takovych zamérQ,
které zachovaji, dotvofi nebo rehabilituji stavajici urbanistické struktury. To je diilezité zejména na
hranicich rozd{lnych urbanistickych celk(l. Tyto urbanistické celky je pfitom tfeba posuzovat
materialné, nikoli formainé. Tzn. i pokud konkrétni budova na hranici urbanistickych celkl lezi fyzicky
bliZze budovam s jinymi urbanistickymi a architektonickymi parametry, ale duchem néalezi do jiného
urbanistického celku, nelze za ani za zachovani, ani za dotvofen( ani za rehabilitaci stavajici
urbanistické struktury pfesun dané lokality mezi urbanistickymi zénami. Takovou logikou by totiz
hrozilo napf. postupné Uplné znieni urbanisticky cennych historickych oblasti, které v konecném
disledku vZdy nékde musi sousedit s vySkovou zastavbou (pokud bychom pfipustili postupny mozny
pfechod z jedné urbanistické zony do druhé na hranici mezi z6nami).

V této souvislosti je tfeba zminit, Ze aktudlni zastavba na dotéenych pozemcich, ktera ma byt
navrhovanym zdmérem prakticky zni¢ena, urbanisticky a architektonicky tzce souvisi s vyhldsenou
pamatkovou zénou Tejnka (osobné se domnivam, Ze na ,,nespravné” strané hranice této pamatkové
z6ny se ocitla pouhym omylem) a nikoli s okolni (fyzicky sice nejbliZsi, ale urbanisticky naprosto




odlisnhou) zdstavbou bytovych domd v ulici Za Strahovem smérem k ulici Bélohorska. Pfislugnost
domu na adrese Za Strahovem 30 k Tejnce jednoznacné doklada jeho shodnost s domy tvoficimi
soucdst této pamatkové zoény, tj. napf. domy €. ev. 385 a 386.

O tom, Ze lokalita Zdméru svym duchem ndlezi k lokalité Tejnka svédci nejen fyzicka blizkost a
podobnost plvodni stavby na dotcenych pozemich (viz pfiloha ¢. 3), ale i vnimani této souvislosti ze
strany odborné vefejnosti, kdy napf. Ing.arch. Jan Jaros, &len Komise Uzemniho rozvoje, se o lokalité
Tejnka vyjadfil vtom smyslu, ze ,,0 misto se silnou vnitini identitou, kterd v pozitivnim smyslu ptsobf i
za hranice svého uzemi”, kdy ,,"domy v rémci lokality maji specificky rdz, velmi odlisny od okolni
blokové, nebo vilové zdstavby” a ,,pldnovand novostavba [...] by méla byt v souladu s vyse uvedenym
charakterem zdstavby”.

Ostatné sam navrhovatel v popisu urbanistického charakteru daného Gzemi uvadi, Ze jde o ,,drobnou
zahusténou zdstavbu, tzké ulicky a pisobeni dojmu venkovského prostredi”. Neni viak zfejmé, jak ma
tento moderni a prostorové velmivyrazny zamér ,reagovat na blizkost pfirozené zahusténé zdstavby
v pamdtkové zoné Tejnka”. Ve svétle vyse uvedeného je pak vyslovené nespravny i zavér Kanceldre
architekta UFadu, ktery své stanovisko uzavira tim, Ze Gdajné ,navrhovand stavba svym charakterem,
méritkem, vyskou, objemem i pouzitymi materidly reaguje jasnym jednoduchym konceptem na okolni
zdstavbu. Lze konstatovat, Ze z architektonického i urbanistického hlediska objekt dotvoii stavajici
zdstavbu lokality, kterd je velice historicky riiznorodd tvaroslovim, typem zdstavby, méfitkem a
objemy."”

Pfiloha €. 3 — srovnatelné domy
Pffloha ¢. 4 — Tejnka - charakter

d. Architektonicky charakter Zdméru

Jak bylo uvedeno vy3e, architektonicky dany Zamér navazuje spiSe na v sousedstvi nové budovany
projekt La Crone (ostatné ve vlastnictvi stejného, resp. osobami propojeného, investora), pficem?
bude-li umistén, ukroji dalsi kousek s poslednich zbytkd konzistentni lokality Tejnka na dkor moderni
bytové zastavbé smérem k Televizni vézi.

Pfitom ji7 z titulu svého umistén{ (zejména pfi pohledu ze severni strany, tj. od ulice Nad Zavérkou)
tvorff pfedmétné pozemky jednoznacnou dominantu stavajici zastavby a doposud byla na nich
umisténa stavba vnimana jako prvni vladtovka unikatni oblasti vesnického typu Tejnka.

V pfipadé umisténi Zaméru by se tato situace diametrdiné zménila, kdyz Zamér svymi
architektonickymi a urbanistickymi kvalitami spise odpovida nové budovanému aredlu La Crone. Ten
je sice také v pfimém sousedstvi pozemk(l dotéenych Zdmérem, nelze viak pfehlédnout, Ze fyzicky je
oddélen pomérné vysokym terénnim zlomem. Svym zaclenénim tak pozemky, na nichZ md byt
umistén Zdmér, logicky navazuji jak na Tejnku, tak na zastavbu bytovych dom v ulici Za Strahovem.
Ty vSak v kontrastu se Zdmérem predstavuji architektonicky naprosto tradiéni zdstavbu.

Déle je tfeba uvést, Ze | pokud vezmeme v potaz nejblizsi bytové domy, na jejichz hmotu navrhovatel
tak rad ucelové odkazuje, jaksi opomiji, Ze v nejbliz§im okoli rozhodné nelze najit dim s plochou (a
jesté k tomu pochozi) stfechou. TaktéZ navrhované velké prosklené plochy stén jsou zcela mimo
standardy nejbliz3f zdstavby. Architektonicky a urbanisticky se tedy Zdmér naprosto vymyka zastavbé




v nejblizéim okoli a povaZuji skuteéné za drzost, pokud je tento Zameér prezentovdn tak, Ze by snad
mél dotvdFet stavajici urbanistickou strukturu dané lokality.

e. Zdakaz daléi rozsahlé stavebni ¢innosti

Jsem navic presvédéen, 7e kategoricky zdkaz ,dal3i rozsahlé stavebni ¢innosti® neumozriuje povoleni
zbourdani tfipodlainiho domu venkovského typu a jeho nahrazeni moderni budovou o
nékolikanasobné podlaZnosti a zastavéné plose.

f.  Zaver

Z vyée uvedeného jednoznaéné vyplyva, ze mé-li pIné v souladu s izemnim planem dovolenym
vyuZitim Gzemi a prostorovym usporddanim zlistat zachovana urbanistickd struktura dané plochy,
neni mo¥né zbofit stévajici t¥ipodlaZni (resp. dvé podlazi a podkrovi) domek venkovského typu, ktery
je z architektonického hlediska v zdsadé identicky se sousednimi domy tvoficim vyhldsenou
pamatkovou zénu Tejnka a zcela jej nahradit moderni budovou o nékolikandsobné podlaZnosti a
zastavéné ploge. To by bylo nepochybné v naprostém rozporu s v Gzemnim planu jasné
deklarovanym pozadavkem zachovéni, dotvofeni a rehabilitace stévajici urbanistické struktury bez
mo?nosti daléi rozsahlé stavebni ¢innosti, kdyZ Zamér pfedevsim:

e Pfedstavuje zdsadni zménu architektonického pojeti plivodni budovy,

e Predstavuje zésadni zménu architektonického a urbanistického charakteru stdvajici zastavby
v dané lokalité,

e Dochazi k bezprecedentnimu zvétdeni plochy a objemu oproti aktudInimu zastavéni
pfedmétnych pozemkad.

Je tak evidentni, ze Z&mér je v pfikrém rozporu s Uzemnim planem.
6. Odstupové vzdélenosti

Domnivam se, 7e odstupovd vzdalenost Zaméru od hranic pozemku a sousednich budov je
nedostateéna, resp. je v rozporu s pofadavky § 28 a 29 praZskych stavebnich pfedpist, resp. § 25
vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani dzemi. Nem§4 totiZ dostatecny odstup
predevéim od oken obytnych mistnosti budovy na adrese Za Strahovem 30.

7 § 25 odst. 4 vyhlagky &. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivéni Gzemf pfitom jasné
vyplyva, ze ,jsou-li v nékteré z protilehlych stén sousedicich staveb pro bydleni okna obytnych

XNl

mistnosti, musi byt odstup staveb roven alespori vysce vys$si z protilehlych stén”. Toto neni v pfipadé

Zaméru v 74dném piipadé spinéno, resp. tento pozadavek je zésadnim zpsobem porusen zejména
ve vztahu k budové na adrese Za Strahovem 30!

V projektové dokumentaci navic zcela absentuje vykres, ktery by zachycoval odstupové thly od
okolnich nemovitosti.

PFiloha ¢ 5— promitnuti vy3ky sousedni stavby do plidorysu Zdméru

7. Oslunéni neblizdich budov {jednotek)










