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Vyrozuméni o obsahu odvolani

Ufad méstské &asti Praha 5, odbor stavebni a infrastruktury, jako stavebni Ofad pfislugny podle § 13
odst. 1 pism. ¢} zakona &. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim Ffadu (stavebni zakon)
v platném znéni, a vyhlasky €. 55/2000 Sh. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut hl. m. Prahy, ve
znéni pozdéjSich pfedpisl, vydal dne 11.3.2016 pod &j. OSL.Sm.p.4198/112-31503/2014-Vo-Z
rozhodnuti, ve kierém Zadost o vydani Gzemniho rozhodnuti o umisténi  stavby nazvané
v pfedloZené dokumentaci jako:

»Bytovy dim Zahrady Hiebenka“

v ulici Na Hrebenkach, na pozemcich parc.C. 4198/112, 4198/53, 4198/86 k.U. Smichov (hlavni
stavba), véetné napojeni na inZenyrské sité na pozemcich 4198/32, 4195/2, 3802/1, 3802/4 a 3802/2,
vie v k.0. Smichov, (dale jen stavba), zahajené dnem podani 2adosti dne 07.09.2009, podle ust. § 92
odst. 2 stavebniho zakona zamita.

Proti tomute rozhodnuti se odvolal: ,
- Dne 30.3.2016 Zadatel, Zahrady Hfebenka, IC 28433700, Hole¢kova3149/25a, 150 00 Praha

V souladu s § 86 odst. 2 zakona &. 500/2004 Sb. spravni f&d, ve znéni pozdéjsich piedpisl vyzyvame
ucastniky fizeni k vyfadfeni k obsahu odvolani do 10 dnl ode dne dorugeni tohoto vyrozumeani.

Méestaka East Eruha 5

Ufad mestake d4st| /
Odbor stavebn| a Infrastruktury
néam. 14. tina 4, 150 22 Praha B
1507

Ing. lvana Jakoybkova
vedouci odboru stavebpiho a infrastruktury

Priloha:
odvolani zadatel: A4 - 6 str.

Deoruéuje se véetné prilohy:

l. uéastnici Fizeni (§ 85, odst. 1, $Z) — doporuené do vlastnich rukou
1) Hil.m.Praha, zast. IPR, Vy3ehradska 57, 128 00 Praha 2 IDDS c2zmahu

Il. ucastnici fizeni - informace'vei‘ejnou vyhlagkou: (§85, odst. 2 S2)
3) UMC Praha 5 - iifedni deska, (doporucené do vlastnich rukou)
pro informovani Uéastnik( fizeni zvefejnénim na Ufedni desce po dobu 15ti dnl




Spole¢nost Zahrady Hfebenka, s.r.o.
IC: 28433700

Holegkova3148/25a

150 00 Praha 5

JakoZto acéastnik Fizeni dle § 85 odst.

Magistrat hl. mésta Prahy
odbor stavebni

prostiednictvim

Mestska cast Praha 5

Ufad Méstské casti Praha 5
Odbor stavebni a infrastruktury
Nam. 14, fijna 1381/4

150 22 Praha 5

V Praze dne 28. 03. 2016

Véc:

Odvolani Zzadatele do rozhodnuti o
zamitnuti umisténi stavby ,,Bytovy dim

Hfebenka*

CJ: OS1.Sm.p.4198/112-31503/2014-Vo-Z

Sp.zn.: MCQ5-S 4581/2009
ze dne 11. 03. 2016

1 pism. a) stavebniho zakeona v soubéhu
s ustanovenim § 27 odst. 1 pism. a) spravniho fadu podavame do shora citovaného

rozhodnuti v souladu s ustanovenim § 81 an. spravniho fadu toto

odvolani

pro vécné i pravné nespravneé

posouzeni zdméru a vydani zamitavého rozhodnuti o umisténi shora identifikované
stavby.



Oduvodnéni

Jako utastnik fizeni pfedev$im konstatujeme, Ze stavebni Ufad ve svém zamitavém
rozhodnuti diivedy pro toto zamitnuti fadné a v dplnosti neuved|, ze vécné a pravné posoudil
veC nespravné a v rozporu s pravem. V podstatnych bodech trvaji nase vyjadfeni podana
dosud v prubghu projednavani véci, zejména tykajici se souladu navrhovaného zaméru s
lzemne planovaci dokumentaci, s cili a Ukoly Uzemniho planovani a urbanistickymi a
architektonickymi hednotami Gzemi.

Stavebni Ufad vytyka pfedlozenému zaméru nesoulad s nékterymi vybranymi smérnymi
podminkami a poZadavky na uspofadani a vyuZiti uzemi., Ve svém rozhodnuti uvadi, ze
stanovené smérne hodnoty jsou ,nepfekrotitelng”, aniz se ovéem vyrovnava jakkoliv s nami
uvedenou skuteCnosti, Ze z povahy véci i z pravnich souvislosti nelze &init rovnitko mezi
¢asti zavaznou a smérnou,

Jedna se o posouzeni vypoctu hrubé podlaZni plochy a ovéfeni smérnych koeficientdt KPP a
KZ daného Uzemi.

Jak jsme jiz v minulosti opakované uvedli, tento koeficient neni stanoven v zdvazné &asti
tzemniho planu, nybrz toliko v &asti smérné. Podrobnosti o jeho vypoétu a aplikaci jsou
uvedeny Metodickém pokynu k Uzemnimu planu sidelniho dtvaru hlavniho mésta Prahy,
schvalenému dne 9. 9. 1989 usnesenim ZHMP & 10/05, ve znéni pozd&jéich Uprav a
dopliiki (dale jen "MP UPD HMP)". Na str. 2 MP UPD HMP se uvadi, jak je dzemni plan
mesta Prahy Clenén z hlediska zavaznosti, a to na &ast zavaznou, £ast smé&mou a &ast
informativni. Z uvedeného &lenéni (odpovidajicine dobé pofizeni) plyne, ze mezi zavaznou a
smernou Casti je urdity (nezanedbatelny) rozdil — v pfedchozi pravni Upravé byl vyjadien
skutecnosti, Ze smérna &ast podiéhala jinému zplsobu/rezimu zmény neZ zavazna &ast, a to
“Upravy”. Novy stavebni zakon pak stanovil pro Upravy smérnych &asti prechodnym
ustanovenim pravni proces podle pfedchozi pravni upravy, to jest podle zakona ¢. 50/1976
Sb.

Rozdil v aplikaci zavazné a smérné ¢asti spociva principialné v tom, Ze odchylka od zavazne
Casti neni pfipustna, neni-li vyslovené zavaznou ¢asti pfipuéténa, zatimco v piipadé smémeé
casti se jedna o podminky, k nimZ je stavebni Ufad povinen pfihlédnout, aviak pfi jejich
aplikaci je veden téz jinymi skute¢nostmi, napfiklad srovnanim podminek v Uzemi a
dosavadnim zpUsobem aplikace. Je tudiz zfejmé — a vyklad v metodickém pokynu to
potvrzuje — ze pfi aplikaci smémé &asti piihlizi stavebni Ufad k mistnim podminkdm a
navrhovanému zpUsobu vyuziti,

Bez ohledu na vy3e zminéné vSak pfipominame, Ze vymezeni KPP odpovidad dosavadni
interpretaci a aplikaci stavebnimi Ufady hl. m. Prahy, nebot "KPP stanovuje nejvy$si
pfipustnou miru vyuZiti Gzemi, a to jako maximaini kapacitu funkéni plochy vyjadrenou v m*
hrubé podiazini plochy pro celou funkéni plochu. Tento koeficient se vypodita vynasobenim
rozlohy funkéni plochy a KPP, Koeficient podiaZnich ploch je nepfekroditeiny. Hrubg podlazni
plocha se pro fento tdel vypodite souétem

» hrubych podiainich ploch ve vSech nadzemnich podiazZich (véetné ustupujicich pater a
zapoditatelné &asti podkrovi), vypoétenych na zakladé vnéj§ich rozmért budovy v
kazdém jednotlivém nadzemnim podlaZzi neho prisluiné casti,

e Casti hrubych podifainich ploch podzemnich podiazi vyuZitych hlavni  funkci,
vypoctenych na zaklade vnéjsich rozmérl budovy v kaZdém jednotlivém podzemnim
podiaZi, '



s hrubych podlaznich ploch podlaZl dastecné zapudténych do svahu (vyuzitych z
dominantni ¢asti hlavni funkci) pod i nad drovni vstupniho patra.

Max. kapacita funkéni plochy [m® hrubé podlaini plochy] = KPP x rozloha funkéni plochy
[m?]

Stanovena max. kapacita funkéni plochy se nesmi pfekroéit. Tento zpiisob vypodtu poskytuje
stavebnimu dfadu jistou miru volnosti pri tizemnim fizeni a umoZriuje mu diferencovat miru
VyuZiti tzemi i v ramci fednotlivych funkénich ploch v zavislosti na konkrétnich mistnich
podminkach. Zaroveri vdak klade na pfislusny stavebni (rad zvysené néroky na
dokumentovani stavu v tzemi, protoZe nevyvaienym povolovanim zvydené miry vyugiti
uzemi muZe stavebni drad zpusobit vyderpani kapacity funkéni plochy a tim i naslednou
nezastavilelnost zbyvajicich parcel.” [odstavec 1.2. na strané 23 MP UPD HMP.

PrestoZe stavebni Ufad proved| souhrny vypoéet pro funkéni plochu OV s piedepsanym
kodem miry vyuZiti uzemi D" - véeobecné obytné Gzemi (str. 9 rozhodnuti), zpiseb vypoétu
vzhledem k nami uplathénym namitkam nevysvétlil a neabhajil, ackoliv mu tento postup - to
jest uritou miru uvazeni - metodicky pokyn uklada.

Princip, ktery by stavebnimu Gfadu rozhodujicimu o umisténi stavby umoznil zcela vyéerpat
kapacitu funkéni plochy srovnatelného vedlejsiho pozemku také uréeného k zastavbé, bez
vyslovného souhlasu viastnika dotéeného pozemku, jedna-li se o osoby odlidné, neni v
demokratickém staté v souladu se zakonem. Takovy vyklad by znamenal, 2e podzakonny
pfedpis, kterym Uzemni plan HMP bez pochyb je, omezuje prava stanovena zakonem,
v daném pfipadé viastnické pravo zakotvené v Listing zakladnich prav a svobod, &.11 LZPS.
Pficemz dle ustanoveni &l. 4 odst. 2 LZPS uréité pravo nebo svoboda mohou byt omezeny
pouze zakonem. Neni tedy mozné, aby bylo ponechanc na villi stavebniho ufadu, zda
vlastnikovi uritého pozemku omezi jeho vlastnické prave, bez jeho vyslovného souhlasu, na
Ukor jineého vlastnika, tim Ze uéini ze stavebniho pozemku de facto pozemek nestavebni.
Takovato Uprava je v podzakonném pfedpisu zcela vylougena. Postup, kdy stavebni ufad
umoznil pfi vystavbé budovy na sousednim pozemku zcela vy&erpat kapacitu funkéni plochy
predstavoval zésadni zasah do prav vlastnika sousedniho pozemku, byl pochybenim
stavebniho ufadu a toto pochybeni nemlze byt pfiditano ktiZi vlastnika sousedniho
pozemku, tim Ze mu bude znemoZnéno vyuziti pozemku, ktery nabyl prokazateing jako
pozemek stavebni, za cenu stavebnich pozemk(. Pravé tato okolnost predstavuje
skutecnost, ktera (i) musi byt zohlednéna v ramci aplikace smérné (nikoliv zavazné) &asti
uzemniho planu a (i) kterd pfedstavuje podstatny divod umoziujici odchylku od danych
smérnych koeficientd. Stavebni uUfad tuto skute€nost ve svém rozhodovani nikterak
nezohlednil, ¢imz mimo jiné porusil princip rovnosti a zvyhodnil stavebnika sousedni stavby
na tikor odvolatele. Je-li pfipustné odchyleni od podzakonnych norem, coZ v pfipadé smérné
casti tzemniho planu mozné je, je nezbytné, aby se od nich spravni organ odchylil za
situace, kdy by jejich formalistické dodrzovani pfedstavovalo po3kozovani a porusovani
zadkonnych prav ucastnika.

PfestoZze stavebni Gfad konstatuje, Ze mu tato skuteénost sama postaduje k vydani
zamitaveho rozhodnuti a tudiZ neni tfeba zkoumat daldi souvislosti, nasledné se témto
souvislostem vénuje, avsak zcela nedostateéné. Pro porozuméni souvislostem celé dzemi v
intencich popsanych stavebnim zakonem v ustanoveni § 90 je komplexni kvalifikované
posouzeni naopak zakladnim predpokladem dalsich zavérl, nikoliv jejich nadbyteénym
pfivéskem. Stavebni ufad prakticky vlibec nezdivednil, co rozumim onim urbannim
rozhranim, jakou vahu piikladé a pro¢ srovnavanim s klidovou rezidenéni zénou" stavbam,
které jsou prokazatelné jiného charakteru nez zplsob zastavby v nejblizéim souvisejicim



ckoli s vystavbou bytovych domu. Cilem a tkolem Uzemniho planovani je vytvaret méstskeé
prostfedi s pfiméfenou hustotou a intenzitou zastavby, tim spise, Ze se jedna i o efektivitu a

ekonomiCnost spravy mésta a jeho provozu, véetné napfiklad poZadavk( na hromadnou
dopravu.

Zakladem konceptu bytového domu ,Zahrady Hfebenka® je rozdéleni celkové hmoty na
dolni Cast - podnoZ zapusténou do stavajiciho vyrazné svazitého terénu, stoupajiciho od
ulice Na Hfebenkach a orientovaného JV smérem - a na horni ¢ast, kiera je pojata jako
soliter a ma tvar jednoduchého kvadru. Dolni ¢ast domu, kterd zabira prvni dvé podzemni
podlaZi, je orientovana smérem k ulici Na Hiebenkach, Horni ¢ast domu, volné stojici solitér,
ma 4 podlazi. NejvySsi podlazi je pojato jako vyrazné ustoupend hmota s jednim bytem —
stfesni penthouse. Zvolené feseni rozdéleni na dolni a horni &ast reaguje na morfologii
stavajiciho svazitého terénu a umoznuje optiméini vyuziti kapacity a tvaru pozemku pfi
zachovani celkového dojmu volné a solitérni zastavby.

Z Sir§iho urbanistického hlediska se jednd o parcelu v pfechodové &asti mezi starou
vilovou zastavbou a ¢€asti s velkymi (8-mi podlaznimi) bytovymi domy z konce minulého
stoleti. Tyto bytové domy jsou v terénu osazeny zplsobem, Ze se pohledové uplatiiuje jejich
plnd vyska, t], véech 8 podlazi. Naopak navrhovany bytovy dim je zasazen do svazitého
terénu tak, aby byla podstatna ¢ast hmoty ukryta pod terénem a viditelny objem se rozdélil
na podnoz a vyrazné ustoupeny blok. Zvolené feseni s do svahu zapusténou dolni gasti a
solitérni horni ¢asti zasazenou do zelené je tak pfirozenou a logickou reakei na okoli, s cilem
vytvoiit urbanni pfechod mezi 2 typy stavajici zastavby. Za utelem zachovani ,parkového”
dojmu zastavby je horni ¢ast umisténa se znacnym odstupem od ulice. Stejné i dolni hmota
je odsazena od ulicni ¢ary a mezi chodnikem a domem je vytvofena zahrada. Tento zeleny
pas je pckradovanim zelené pfed sousednim bytovym domem na severovychodé. S timto
sousednim objektem navrzeny dim koresponduje i vySkové,

HI.

Za zcela nesmysinou a vyslovené Uéelovou nutno povaZovat argumentaci o osazeni stavby
do pfikreho svahu. V takovém pfipadé byla v rozporu s charakterem mésta vystavéna jeho
rozhodujici ¢ast, coz je dano krajinnou morfologii, pro mésto Prahu tak specifickou a uréujicl.
Zamitnout stavbu s poukazem, Ze pfi jeji vystavbé bude nutno provést rozsahlé zemni prace,
snad ani nelze brat vaizné. Stavebnimu Ufadu pfislusi posoudit, zda pfi umisténi a
nasledném budovani stavby budou zemni prace provedeny odpovidajicim zplsobem,
zgjména z hlediska bezpetnosti, ale nemlze omezit vystavbu se zdlvednénim, jakkoliv
vychazejicim (ze zjevné UCelové podané) zpravy geologovy, Ze takové krajinné uspofadani
vystavbu neumoziuje nebo dokonce vyluéuje (opét pfipominame, Ze by tim byla vylouéena
vystavba v nejvyznamnéjsich &astech Prahy). Stavebni Ufad tak ve svém ,zdGvodnéni®
neposuzoval zamér komplexné a v souvislostech, nybrz s vytrzenymi jednotlivostmi.

IV,

Obdobné plati i pro dalsi zavér, a to nesoulad s €l 4 odst. 1 OTPP pre narusent pohody
bydleni, aniz je vysvétleno, v ¢em toto narudeni pohody bydleni spetiva. Souvisi to - mimo
jiné - s nedostateénym posouzenim a hodnocenim typl zastavby a jejich vztaht v Gzemi.
Pohoda bydleni byla opakované pfedmétem rozhodovani ve spravnim soudnictvi a existuje k
ni bohata judikatura, napfiklad rozsudek publikovany ve Sb.RNSS &. 850/2006; ro€. IV-
0b/str. 443; stavebni fizeni: cbhecné technické pozadavky na vystavbu — pajem ,pohoda
bydleni* (rozsudek NSS ze dne 02. 02. 2006, &. 2 As 44/2005-116), resp. rozsudek
publikovany ve Sh.RNSS &. 2776/2013: ro€. XI-03/str. 267, stavebni fizenl: obecné technické
pozadavky na vystavbu — pojem ,pohoda bydleni® (rozsudek NSS ze dne 01. 11. 2012, &j. 8



As 27/2012-113) - vSe dostupné na www.nssoud.cz. Stavebni Ufad, ackoliv dovodil zasadni
dusledky, prakticky vibec smysi a 0O¢el posouzeni pohody bydleni v tomto kontextu
neobjasnil,

V.

Obdobné plati i pro zavér o nesouladu zaméru s ustanovenim &l. 8 odst. 1 a 2 OTPP pro
odstupy staveb. Konstatovani, ze se stavebni tfad neztotoZfiuje s nazorem, Ze v protilehlé
stené nejsou okna obytnych mistnosti, prakticky viibec nereaguje na nase vyjadfeni, jak byly
uzivatelsky a dispoziéné feSeny poméry dotlené stavby a Ze obyvatelé a uzivatelé této
stavby disponuji prokazatelné zcela odpovidajicim oslunénim a osvétlenim v téch éastech
bytd, které byly pro tento U&el kencipovany. Rozsifeni rozsahu okennich otvoril by tak
fakticky znemoznrovalo proti smyslu a Ucelu véci vyuziti dalSich stavebnich pozemkd. Ani tuto
skute¢nost véak stavebni Ufad vé&cné a pravné neobhajil.

VI.

Totéz plati i pro posledni uvedeny zavér o nesouladu zaméru s ustanovenim €&l 13 OTPP a
vlivu stavby na zivoini prostfedi. Navrhovany zamér je zcela nepochybné v souladu
charakterem uzemi, navrhuje se obytna stavba s pfiméfenym podilem zelené. Argumentace
odtézenim €asti ,zeleného svahu” uz byla odmitnuta vye.

VII.

V rozporu s popsanym postupem se stavebni Ofad timto velmi obsahlym a zdivedné&nym
vyjadienim zabyval jen ve velmi omezené mife a s nékterymi body naseho vyjadieni se
fakticky vlibec nevyrovnal, pouze apodikticky konstatoval bez dal§iho, ze dokumentace
nebyla doplnéna. Tim — mimo jiné — zcela popfel smysl a ugel ustanoveni § 68 odst. 2
spravniho fadu, ktery dopada téz na meritorni usneseni. V souladu s judikaturou lze
konstafovat, Ze timto postupem bylo vydano usneseni zcela zmateéné a nepfezkoumatelné.
Nad shora uvedené pfipominame, Ze v usneseni se vyslovné uvadi text: "smérnych
zavaznych koeficientt KPP a KZ daného utzemi”, coz je confradictio in adjecto
pfingjmensim v tomto ohledu musf stavebni Ufad vyjasnit, jakou pravni a v&cnou povahu tyto
koeficienty maji a jak ke svému pravnimu a vécnému nahledu dospél. Tim se ovéem nikterak
neoslabuje pozadavek na vysvetleni a zdGvodnéni véech daldich skuteénosti, které jsme ve
svém podani uvedlil

Pozadavek fadného odlvodnéni rozhodnuti, umoziujiciho ovéfit a pfezkoumat argumentaci
spravniho organu a myslenkové pochody, jimiz ke svému rozhodnuti, stanovisku etc. dospél,
nutno povaZovat v souladu s pravni teorii za conditio sine qua non nejen pro
pfezkoumatelnost takového rozhodnuti, nybrZz i pro pravni jistotu G¢astnik( fizeni. Pro
aplikaci pravnich predpist i v téchto pfipadech plati zakladni interpretacni zésady,
opakované vyjadfené v nalezech Ustavnihe soudu a judikatech Nejvyssiho spravniho soudu,
napfiklad publikovany pod €. 360 ve sv. 10/2004 — 1. roénik Sbirky rozhodnuti NSS (str. 833
an.}, vydany podie rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13, 5, 2004 pod &]. 1 As
9/2003-90 (byt v jiné spravni véci, nicméné inspirativné) — www.nssoud.cz: /. V souladu s
principem pravni jistoty ma kazdy adresat pravni normy pravo olekavat, Ze reseni, ktera
zakonodarce zvoli, jsou racionaini a sméruji k funkénimu uspofadani spoleCenskych vztahi,
a nikoliv naopak. Jestlize zékonodéarce z riznych diuvodl zvolf fedent jine, musi je tim spise
pfesné, jasné, urdité a srozumiteiné vyjadrfit v pravnich predpisech, jimié jsou pravni normy
komunikovany svym adresatim, Neucini-li tak, je zcela na misté dat pfednost takovemu



vykladu, ktery je rozumny a odpovida piirozenému smysiu pro spravedinost. Ill. Pravni fad
Ceské republiky tvofi jednotny celek, jeho? jednotlivé &asti jsou spolu ve vzajemnych
systémovych souvislostech. Konkrétni pravidlo chovéani proto byvéa vyjadfeno casto nikoliv v
jedinem predpise, ale v nékolika pfedpisech, pripadné neposkytuje-li jeden pravni pfedpis
jednoznalnou odpovéd na urlifou pravni otdzku, je nezbytné vyloZit ji v systémovych
souvislostech s pfedpisy ostatnimi tak, aby tato otazka byla spravediivé a rozumné
zodpovézena.” Tedy jinak feCeno: pro posouzeni véci a vyklad platneho prava nutno
vychazet nejen z textu pfedpisu samého, nybrz i z uznavanych pravnich zasad, jimiz se
aplikace pravnich norem fidi. Vysiedkem musi byt pfedeviim pfedvidatelnad spravni
rozhodnuti, jejichz zakladem je bud zcala nespornd pravni Uprava, nebo takova jeji aplikace,
ktera toto Siréi pravni okoli interpretuje v systémaovych souvislostech.

Jsme presvédéeni, Zze této své povinnosti stavebni (fad nedostal a zamitavé rozhodnuti
nezddvodnil ani dostateéné, ani kvalifikované,
VI

V neposlednf Fadé je zamitavé rozhodnuti stavebniho dfadu v hrubém rozporu se spravni
praxi, kterou tento ufad svym vlastnim rozhodovanim zalozil.

S ohledem na rozhodnuti Magistratu hi.m. Prahy S-MHMP 690803/2010/0ST/Ce ze dne
14.04.2011, kterym bylo zménéno rozhodnuti stavebniho Ufadu o umisténi stavby a
potvrzeno rozhodnuti o vyjimce je zamitavé rozhodnuti stavebniho Ofadu zcela v rozporu s
principem legitimniho oekavani.

Zaveér a navrh:
S prihlédnutim k vy$e uvedenym skutecnostem navrhujeme, aby toto rozhodnuti bylo

zruseno a aby byla véc vracena k novému projednani a rozhodnuti prvoinstancnimu
spravnimu organu.

Zahrady Hrebenka s.r.o.



