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Spolek Sarecké udoli, ICO: 228 86 052, se sidlem Pod Mlynkem 68/4, 160 00 Praha — Dejvice, Ceskéa
republika

Namitky proti stavbé Novostavba arealu "Jeseter resort" v k.u.
Dejvice, Praha 6, pFi ulici V Sareckém udoli

a

namitka podjatosti

Prilohy: plné moci zaloZeny ve spise stavebniho Uradu

Ufad méstské &asti Praha 6, odbor vystavby (dale ,stavebni Gfad“), vydal dne 18. 1. 2023 pod sp. zn. SZ
MCP6 389075/2021/0OV/M;j, €. j. MCP6 020386/2023, oznameni o zahajeni spolecného fizeni na zékladé
7adosti stavebnika, spoleénosti GREAT PARKLAND s.r.o., ICO: 27474755, se sidlem 17. listopadu 237,
Zelené Predmésti, 530 02 Pardubice 2 (dale ,zadatel") o vydani spole¢ného povoleni na stavbu ,Novostavba
arealu "Jeseter resort" v k.0. Dejvice, Praha 6, pfi ulici V Sareckém adoli, na pozemcich parc. &. 2206/2,
2206/6, 2206/7, 2220/1, 2221, 2222/1, 2222/2, 2222/3, 4131/1 v katastralnim Uzemi Dejvice (dale ,stavba“
nebo ,zamér").

Podatelé jako vlastnici nemovitosti v okoli zaméru a obyvatelé ulice V Sareckém udoli podali dne 13. 12.
2021 Zadost o zafazeni mezi Uéastniky spravniho fizeni ohledné zaméru, ve které specifikovali své dotceni,
jelikoz zamér je zplsobily vyrazné a nevratné zménit poméry v ulici V Sareckém udoli. K vyzvé stavebniho
Gfadu ze dne 19. 1. 2023, & j. MCP6 021360/2023, pak zastupce podatelt uptesnil, Ze namisto [l
I i (castnikem fizeni jako viastnik pozemku parc. &. 2335/4 v k. 4. Dejvice [ GczcINB
|

Jednotlivi podatelé jsou vlastniky:

- Podatelka ¢. 1) [N
-

- Podatel ¢. 2) |
-

- Podatel &. 3) |
.

- Podatel &. 4) | NN
|
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Z titulu vlastnického prava k uvedenym nemovitostem i jako osoby, jejichZ pravo miZe byt rozhodnutim pfimo
dotCeno, jsou podatelé UCastniky pfedmétného Fizeni. Podatelé na tomto misté upozorfuji na konstantni
judikatorni zaveéry, které je nutné pfi posouzeni U€astenstvi fadné zohlednit. Pojem ,sousedni stavba nebo
pozemek®, uvedeny v § 94k pism. e) stavebniho zédkona, nelze vykladat pouze jako ,mezujici“ (majici
spoleénou hranici) s pozemkem, na nichz ma byt dle zamér realizovan (viz nalez pléna Ustavniho soudu ze
dne 22. 3. 2000, sp. zn. PI. US 19/99).

Podatelé uvadi, Zze zamér je velmi citelné naddimenzovan. V disledku toho by doSlo ke zménam ve vyhledu
u nemovitosti podatelt ¢. 1) [ N ¢ 1c I c - BN c /.
I - ¢ 42 I Realizace zaméru je ovSem také

nezanedbatelnym zdrojem zneciStovani ovzdusi (zvySena prasSnost) a hluku, jakoz i zvySené dopravni zatéze
v lokalité. Zamér také svymi dimenzemi naruSuje charakter a hodnoty Uzemi a krajinného razu. Tyto zatézujici
vlivy negativné zasahnou do vlastnického prava podateld neruSené uzivat své pozemky.
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Podatelé jsou tedy Gcastniky pfedmétného fizeni na zakladé § 94k pism. e) zadkona ¢. 183/2006 Sb., o
Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu (dale ,stavebni
zakon"), dle kterého plati, ze Gc¢astniky spole¢éného Uzemniho a stavebniho fizeni jsou osoby, jejichz
vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkdm nebo stavbam na nich
muze byt spoleénym povolenim pfimo dotéeno.

Vzhledem k vlastnickym vztahim k nemovitostem dotéenych stavbou podatelé k zaméru uplatriuji nasledujici
namitky.

Priloha: Zadost o zarazeni jednotlivych viastnikd jako Uéastnikd do spravniho fizeni ohledné zaméru
ze dne 13. 12. 2021 (soucasti spisu)

sdéleni k vyzvé é. j. MCP6 021360/2023 ze dne 19. 1. 2023 |GGG
.

1.
Namitky
Podatelé uvadi, ze zamér je rozporny s platnou Uzemné planovaci dokumentaci, zvlasStnimi pravnimi predpisy
a vychazi z nezakonnych zavaznych stanovisek, jak bude popsano nize, a z téchto dlivodu pfimo zasahuje
do jejich zajmU. Zejména rozsah zaméru, jeho mozné negativni vlivy na Zivotni prostfedi, umisténi v oblasti
uréené pro oddech, zasah do krajinného razu a do prostiedi ulice V Sareckém udoli (napf. néartst
automobilové dopravy) jsou podle podatelti v pfimém rozporu se zajmy podatel.

1. Rozpor zaméru s Uzemné planovaci dokumentaci

Magistrat hlavniho mésta Prahy, Odbor Gzemniho rozvoje (dale ,OUR"), jakoZto pfislusny organ Gzemniho
planovani, vydal ke stavbé dne 29. 7. 2021 pod sp. zn. S-MHMP 982985/2021, ¢&. j. MHMP 1125683/2021
souhlasné zavazné stanovisko. Obsahem zavazného stanoviska organu Gzemniho planovani ma byt m;.
posouzeni, zda je stavba pfipustnd z hlediska souladu s Gzemné planovaci dokumentaci a z hlediska
uplatiiovani cild a dkold tzemniho planovani, pficemz organ Gzemniho planovani vyhodnotil, Ze stavba je
v souladu s platnym Gzemnim planem mésta hl. m. Prahy (dale ,Uzemni plan“). Stimto hodnocenim
podatelé nesouhlasi.

Podatelé uvadi, Ze OUR posoudil stavbu nedostateéné a jeho stanovisko je v rozporu se zakonem, a to
z nasledujicich davodid (namitky €. 1.1 — 1.3).

Podatelé rovnéZ nesouhlasi s posouzenim a zavéry stanovisek Ufadu méstské &asti Praha 6, odboru
tzemniho rozvoje, jako Uc€astnika fizeni dle § 85 odst. 1 stavebniho zakona, kterd uzaviraji, ze je stavba
v navrZzené podobé akceptovatelna, svym charakterem nenaruSuje celkovy pfirodni charakter Uzemi a vyuziti
odpovida plathému Uzemnimu planu. Konkrétné se jedné o:

- stanovisko &j. OUR 683/20 ze dne 7. 10. 2020 ke studii zaméru,

- stanovisko ¢&.j. OUR 138/21 ze dne 21. 4. 2021 k dokumentaci pro spoleéné Gzemni fizeni a stavebni
fizeni,

- stanovisko &.j. OUR 504/21 ze dne 26. 7. 2021.

Tato stanoviska Ufadu méstské ¢asti Praha 6 jsou zcela v rozporu ze zavéry a zajmy, které se méstska cast
zavazala dodrZzovat a respektovat v usneseni zastupitelstva méstské Casti ¢. 465/17 ze dne 22.06.2017.
V tomto usneseni méstska ¢ast vymezila hodnoty, které se maji chranit, a jasné se ohradila proti rozSifovani
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rozvoji jeho rekreacni vyuZzitelnosti soustavnou péci o historickou kulturni krajinu, krajinny raz a zlepSovani
propustnosti Gzemim a jeho infrastruktury.” Tyto své cile vSak v uvedenych stanoviscich poruSuje.

1.1. Rozpor zadméru s funkénim vyuzitim SO3 — ¢aste€éné urbanizované rekreaéni plochy

Zamér ma byt podle tzemniho planu umistén v nezastavitelném tGzemi ve funkéni ploSe SO3 — ¢aste€¢né
urbanizované rekreaéni plochy, pfi¢emz ¢ast zaméru zasahuje do plochy DU - urbanisticky vyznamné
plochy a dopravni spojeni, vefejna prostranstvi. Dle Regulativi ploSného a prostorového usporadani hlavniho
mésta (oddil 6 Vymezeni zastavitelnych a nezastavitelnych Gzemi, zastavéné Gzemi, odst. 2) jsou sice do
zastavitelnych Gzemi zahrnuty vSechny plochy z oddilu 4, nicméné plochy oddechu (vymezené v bodé 4b
regulativil jako SO — oddechu) tvofi vyjimku a jsou povazovany za nezastavitelné, resp. musi mit prevazné
prirodni charakter pfi omezené zastavitelnosti.

Obr. ¢. 1 — vyrez z platného Uzemniho planu a obr. ¢. 2 — vyfez z vykresu €. 37 (vymezeni zastavitelného
Gzemi)

Hlavni vyuziti ploch oddechu (vSech ploch SO s kédy 1 — 7, tj. i plochy SO3 - ¢asteéné urbanizované rekreaéni
plochy) dle bodu 4b) regulativi zni: ,Plochy s omezenou zastavitelnosti slouzici rekreaci, oddechu,
nau¢nym, poznavacim a sportovnim aktivitim v prfirodé, které podstatné nenarusuji pfArodni charakter

> i

Uzemi a jejichZ hlavni souéasti je zelen.
Pripustné vyu?Zziti:

Zelen, arealy volného ¢€asu, pAirodni koupaliSté, oteviené bazény v pfirodnim prostredi, pobytové louky,
nekryta sportovni zafizeni bez vybavenosti.

Stavby a zafizeni pro provoz a UdrZzbu, souvisejici s hlavnim vyuzitim.

Détska hristé, drobné vodni plochy, drobn& zafizeni slouzici pro obsluhu sportovni funkce vodnich ploch,

v

cyklistické stezky, jezdecké stezky, péSi komunikace a prostory, liniova vedeni technické infrastruktury.
Podminéné pripustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim Ize umistit: parkovaci a odstavné plochy
se zeleni, komunikace vozidlové, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neprevysujici 250
m2, zafizeni verfejného stravovani, mala ubytovaci zafizeni, klubova zarizeni a sluZby souvisejici s hlavnim
vyuzitim, ploSna zarizeni technické infrastruktury. Revitalizace vodnich tokd a ploch za Ucelem posileni
pfirodni a biologické funkce a pfirozeného rozlivu.

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuZzitelnosti
dotéenych pozemkd.
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NepFfipustné vyuziti:

Nepripustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s podminkami a
limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zpdsobem v rozporu s cili a Uukoly tuzemniho
planovani.

Uzemni plan pouze podminéné pfipousti v této plose umisténi staveb pro ubytovani a stravovani, aviak
pouze za podminky, Ze tyto stavby pFfimo souviseji a slouzi pro uspokojeni potieb souvisejicich s
hlavnim a pfipustnym vyuzitim plochy (rekreace, oddech, nau¢né, poznavaci a sportovni aktivity v
pfirodé). Navrhovany zamér vSak neodpovida podminéné pfipustnému vyuziti ploch oddechu, nebot pfimo
nesouvisi s hlavni funkci plochy.

V daném pfipadé se jedn& o zamér, rozséhly resort se samostatnou vodni plochou (s moZnosti chovu ryb a
rekreaéniho rybolovu), ktery se sklada z:

- hlavniho polyfunkéniho, tfipodlazniho objektu ve tvaru pismene ,T“ s plochou stfechou a vySkou
10,82 m (SO 01), ktera mé slouZzit jako stravovaci prostor, klubovna a také jako ubytovaci zafizeni
s kapacitou 8 lizek (4 apartmany).

- tfidvoupodlaznich staveb A, B, C oznacenych zadatelem jako bungalovy s plochou stfechou, vySkou
az 7,7 m a ubytovaci kapacitou 12 I0zek (6 bytovych jednotek 2+kk ve 3 samostatnych objektech SO
02, 03 a 04),

pficemz celkova ubytovaci kapacita resortu ma byt 20 lGzek, je zde navrZzeno 11 parkovacich statni a
samostatna trafostanice (TZ 02). Dle projektové dokumentace (C&st B — souhrnna technickd zprava) Cini
zastavéna plocha celkem 712,6 m?2.

Jedna se o stavbu o parametrech penzionu obklopenou tfemi dalSimi stavbami oznacenych zadatelem jako
bungalovy, resp. celkové v podstaté hotelu. Za hotel se pfitom dle § 2 pism. ¢) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o
obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, povazuje ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty,
vybavené pro poskytovani pfechodného ubytovani a sluzeb s tim spojenych. Penzionem se pak rozumi
ubytovaci zafizeni s nejméné 5 pokoji pro hosty (a maximalné 20 pokoji pro hosty), s omezenym rozsahem
spoleéenskych a doplrikovych sluzeb, avSak s ubytovacimi sluzbami srovnatelnymi s hotelem.!

Identifikace dalSich tFi staveb jako bungalovi je pouze Gc¢elova a v rozporu se skute€nym zamérem
Zadatele. Oznaceni bungalov je typické pro obytné stavby o jedné vySkové Grovni se vstupni verandou, kdy
hlavni konstrukéni prvek je dfevéna baze. Vzhledem k navrzené vySce kazdé ze staveb 7,7 m a dvéma plné
obytnym podlazim tyto stavby ve skute¢nosti odpovidaji standardnim dvoupodlaznim zdénym domam.

Podatelé namitaji, Ze ze strany OUR nedo$lo k fadnému a uplnému posouzeni zaméru z hlediska snizeni
kvality Gzemi (umisténim zameéru v podobé nékolika az tfipodlaznich ubytovacich zafizeni), nebot nesouvisi
s hlavni funkci (nezastavitelné, resp. velice omezené zastavitelné€) plochy, jiz je rekreace, oddech, nau¢né,
poznavaci a sportovni aktivity v pfirodé, pficemz i samo hlavni vyuziti nesmi narusit pfirodni charakter izemi.
Zameér nesouvisi ani s pripustnou funkci plochy, které umoznuje pouze nekryta sportovni zafizeni a u
staveb ma4 jit pouze o stavby a zafizeni pro provoz a Udrzbu, souvisejici s hlavnim vyuzitim.

Zadatel pak neprokazal, Ze by méla mit ubytovaci funkce navrhovaného penzionu pfimy vztah k navrzené
vodni ploSe pfirodniho jezirka, resp. ze by méla pfimo souviset s existenci a provozem této vodni plochy pro
chov ryb a rekreacni rybolov napfiklad tak, ze by se obé stavby podminovaly a jedna na druhé zavisela. Ve
skute€nosti je tomu pravé naopak — hlavni funkce plochy SO 03 mulzZe existovat a dobfe fungovat i bez

1 viz i definice kategorii ubytovacich zafizeni http://www.mmr.cz/getmedia/d2e0a220-2540-4d5b-a0e0-
798762ela82c/Oficialni-jednotna-klasifikace-CR-2010-2012.pdf
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realizace zaméru ubytovacich zafizeni (obnovena vodni plocha v podobé pfirodniho jezirka ¢i pfipadné i
koupalisté nevyzaduje realizaci ubytovacich kapacit, aby mohlo plnit svij Gcel jako misto oddechu a
rekreace).

V pravodni zpravé k zaméru v bodé A.1.1. pism. c) je pak vyslovné uvedeno, ze ,pfedmétem projektové
dokumentace je navrh novostavby rekreaéniho arealu (resortu) zahrnujiciho objekty kratkodobého
ubytovani véetné restaurac¢niho zarizeni (...). Soubor budov doplnuji sadové Upravy pozemku a pFirodni
vodni plocha — jezirko.“ Pfitom pravé jezirko ur€ené pro chov ryb a rekreacni rybolov méa byt hlavnim
divodem a ospravedIinénim pro umisténi celkem &tyf ubytovacich zafizeni s kapacitou 20 Izek, restaurace
pro celkem 28 osob, rovnéz s veSkerym technickym a dopravnim zazemim véetné 11 parkovacich mist. Na
zakladé uvedeného lIze vSak konstatovat, Ze je tomu pravé naopak a jezirko je pouze doplnénim hlavnich
staveb ubytovaciho a stravovaciho zafizeni, které jinak samostatné nelze v dané ploSe umistit.

Zamér také nema zadnou souvislost s pavodnim dlouholetym vyuzitim plochy, kde v poloviné 30. let
vzniklo dle navrhu Jana DoleZala koupalisté Ticha Sarka (v blizkosti architektonicky zajimavé usedlosti
Rakarka, ktera vSak jiz byla pro Ucely realizace tohoto zaméru v roce 2018 zbourana). Mél tu pak byt
vybudovan pouze restaurac¢ni pavilon (nikoli hotel, penzion &i ubytovaci zafizeni). Ani tento zamér vSak nebyl
nikdy realizovan a v Uzemi aZ do roku 2002 fungovalo koupalisté jako misto oddechu v letnich dnech.

Stavby ubytovacich zafizeni tak nejsou stavbami pfimo souvisejicimi s hlavni funkci plochy a
stavebni Gfad by mél fadné provéfit, zda se v pripadé zaméru nejednd jen a pouze o zastupné a
U€elové oznaceni, kdyZ ve skuteCnosti stavba pomeérné rozsahlych ubytovacich zafizeni s hlavni funkci
plochy nijak nesouvisi (hlavnim cilem zadatele je o€ividné umistnéni novostavby ubytovaciho zafizeni).

Podatelé uvadi, ze formalni oznaceni stavby, potazmo tvrzeni zadatele, Zze pravé o takovou stavbu jde, neni
rozhodujici, ale duleZita je pfedevsim objektivni povaha stavby a jeji skute€ny Ucel, kterému ma slouZit. V této
souvislosti Ize odkazat na rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dne 16. 7. 2014, €. j. 5 As 161/2012-36,
podle néhoZz ma stavebni Gfad povinnost zkoumat i redlnost celého projektu a toho, zda se zadatel
nesnazi obejit podminky pro umisténi stavby v dané ploSe: ,NejvySsi spravni soud uznava, Ze je z
podstaty véci nemozné detailné predjimat budouci realné fungovani takového informac¢niho centra. Na
druhou stranu k dolozeni skutec¢nosti, Ze se vskutku jedna o ,informaéni turistické centrum“, dle nazoru
zdejSiho soudu nedostacuje pouhé formalni oznaéeni stavby atvrzeni o tom, Ze pravé o takovou stavbu
jde, ¢i vagni zminky o budoucim fungovani tohoto centra v projektové dokumentaci, ktera resi pouze
technickou stranku véci, pficemz tvrzeny Ucel stavby z ni obsahové nevyplyva (v pfipadé dané stavby a jejich
technickych parametrd je zfejmé, Ze mdze fakticky slouZit k rgznym Gceldm, véetné individuélni rekreace).”

1.2. Rozpor s pozadavky nadfazené izemné planovaci dokumentace — ZUR

Podatelé uvadi, Ze takto rozsahly zamér je v rozporu s poZadavky Zasad uzemniho rozvoje hl. m. Prahy (déle
,ZUR"). Zavazné stanovisko je proto nezakonné také s ohledem na rozpor s témito pozadavky ZUR:

- podle kapitoly 1 bodu 10 ZUR je prioritou pro zaji$téni udrZitelného rozvoje Gzemi hl. m. Prahy
»ZvySovat podil zelené a spojovat ji do uceleného systému“ - zde naopak v disledku zastavby dojde
k zaboru a omezeni ploch zelené, tj. ke snizeni podilu zelené,

- podle kapitoly 2.4.2 bodu a) ZUR je obecnou zasadou tGzemniho rozvoje hl. m. Prahy ,respektovat
vyhldSend velkoploSn4 i maloploSna zvlasté chranénd Uzemi prirody i jiné vyznamné pfirodni
vytvory, pamatné stromy, vyznamné krajinné prvky a skladebné casti Uzemniho systému
ekologické stability (USES), lokality soustavy NATURA 2000 a pfedméty jejich ochrany, chranit
pfAirodni parky a rozvijet zde pouze aktivity, které nenarusi pfirodni ramec prostfedi* — zde se
jedna o uzemi pfirodniho parku a ochranné pasmo zvlasté chranéného Gzemi - pfirodni paméatky
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Dolni Sarka, kdy rozsahla stavebni ¢innost (navic v nezastavitelném, & omezené zastavitelném,
Uzemi a na pozemcich, které dosud ani nebyly v takové mife zastavény) by narusila pfirodni ramec
prostfedi parku a pfirodni pamatky. Zaroven by se zamér dle vykresu ¢. 19 Gzemniho planu (V19 -
Uzemni systém ekologické stability) mé&l nachazet v ochranné z6né nadregionalniho biokoridoru,
ktery je skladebnym prvkem tzv. USES (Gzemni systém ekologické stability).

V oddvodnéni OUR je k tomuto pouze uvedeno, Ze ZUR nejsou vzhledem k charakteru a rozsahu stavebniho
zaméru dotCeny. Toto posouzeni je zcela nedostateéné (chybi pfesvédéivé vyhodnoceni a odivodnéni
souladu zaméru s pozadavky ZUR).

1.3. Rozpor zaméru s ukoly a cili tzemniho planovani

Zavazné stanovisko je nezakonné rovnéz s ohledem narozpor zaméru s Ukoly a cili Gzemniho planovani.
Podatelé uvadi, ze umisténi takto rozsahlého zameéru s vyznamnymi negativnimi vlivy na Zivotni prostfedi
(ubytovaci zafizeni s restauraci a na to navazana doprava) do klidové oblasti pro oddech je s tkoly a cili
Uzemniho planovani v zasadnim rozporu. Podatelé poukazuji zejména na § 18 odst. 1 a odst. 4 stavebniho
zakona, ve kterém je zdlGraznéna ochrana nezastavitelnych pozemku. Dale také poukazuji na § 19 odst. 1
pism. a) stavebniho zakona, podle néhoz je ukolem uzemniho planovani zjiStovat a posuzovat stav Gzemi,
jeho pfrirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty, a pism. c) stavebniho zakona, podle néhoz je Ukolem
Uzemniho planovani také provéfovat a posuzovat potfebu zmén v Gzemi, vefejny zajem na jejich
provedeni, jejich pFinosy, problémy, rizika s ohledem napfiklad na vefejné zdravi, Zivotni prostredi,
geologickou stavbu Gzemi, vliv na vefejnou infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani.

Zavazné stanovisko OUR je proto nepfezkoumatelné, nebot pouze struéné konstatuje, Ze ,soulad zaméru
s platngm Uzemnim planem SU hl. m. Prahy* a v dalSim odstavci pak: ,predlozeny stavebni zamér v tomto
rozsahu je mozno z hlediska uplatriovani cili a Ukold tzemniho planovani, tj. dle ust. § 18 a § 19 stavebniho
zakona, akceptovat." Takovy zavér je ovSem zcela nedostateény, nebot skute€énost, ze je uréity zamér
souladu s tzemnim planem, jeSté bez dalSiho neznamend, Ze je v souladu i s cili a tkoly tzemniho
planovani.

Podatelé v této souvislosti upozorriuji na metodicky pokyn ,Zavazna stanoviska organt izemniho planovani*
vydany Ministerstvem pro mistni rozvoj, z néhoz vyplyva, Ze organy Uzemniho planovani maji povinnost
oddvodnit ve svém zavazném stanovisku soulad zaméru s cili a ukoly tzemniho planovani také v
pripadé, ze se jedna o zameér umist'ovany do Gzemi, pro ktery byl vydan Gzemni plan. Jak pfitom vyplyva
z konstantni judikatury Nejvy3siho spravniho soudu (napfiklad rozsudek NejvySSiho spravniho soudu ze dne
18. 1. 2011, ¢. ). 1 Ao 2/2010-185), metodicky pokyn je vnitfnim pfedpisem, ktery urcuje, jak maji postupovat
spravni organy na pfisluSném Useku vefejné spravy podrobené fidici pravomoci daného ministerstva. Je
pfitom zfejmé, Ze Uucelem a smyslem daného metodického pokynu je sjednotit, reflektovat €i zavést jednotnou
spravni praxi, podle niz maji spravni organy (v daném pfipadé organy Uzemniho planovani postupovat).
Pokud tedy Ministerstvo pro mistni rozvoj vydalo metodicky pokyn, jimz podrobnéji upravilo postup organi
Uzemniho planovéni pfi vydavani stanovisek dle stavebniho zékona, bylo by v rozporu se zasadou zakazu
liboville a rovného zachéazeni, pokud by se ur€ity organ Gzemniho planovani v jednotlivém pfipadé od
metodického pokynu odchylil. Z tohoto divodu tedy musi pfisluSné stanovisko obsahovat také fadné
zdGvodnéni souladu zaméru s cili a tkoly izemniho planovani.

S ohledem na vySe uvedené divody podatelé uzaviraji, ze zdmér neodpovida funkénimu vyuZziti
plochy SO 03, a tudiz je v rozporu s Gzemnim planem. Souéasné je i v rozporu s pozadavky ZUR a cili
a ukoly tzemniho planovani, kdyZz ma velky potencial dotéené Gzemi v budoucnu nepfimérené zatizit.
OUR z tohoto hlediska zamér zcela nedostateéné posoudil, a proto je jeho zavazné stanovisko
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neprezkoumatelné, nezdkonné a nemuize byt dostacujicim podkladem pro vydani povolovaciho
rozhodnuti.

Z divodu popsané nezadkonnosti podatelé proto také eventualné navrhuji, aby stavebni Gfad ohledné
zavazného stanoviska OUR inicioval pfezkumné Fizeni.

2. Nezakonnost a vady zavazného stanoviska organu ochrany zZivotniho prostredi

Magistrat hlavniho mésta Prahy, Odbor ochrany prostfedi (dale ,OOP*), jako pfisluSny organ ochrany
zZivotniho prostfedi vydal dne 14. 4. 2021 zavazné stanovisko a vyjadieni ¢.j. MHMP 482311/2021, které pak
bylo z ddvodu zmény dokumentace aktualizovano stanoviskem ze dne 27. 7. 2021, ¢.j. MHMP 1080545/2021.
OOP ve svych stanoviscich souhlasil ve smyslu § 12 zékona €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny
(dale ,ZOPK"), se zamérem jakozto zasahem, ktery by mohl snizit nebo zmeénit krajinny raz. Dale OOP
vyslovil souhlas se stavebni ¢innosti v ochranném pasmu zvlasté chranéného Gzemi — pfirodni pamatky Dolni
Sarka a uvedl, Ze zamér neni pfedmétem posuzovani vlivi na Zivotni prostredi.

Podatelé s timto posouzenim ze strany OOP nesouhlasi a povaZzuji jeho stanovisko za nedostate¢né a
nespravné. Podatelé dale uvadi, Zze v zavazném stanovisku je chybné uvedeno, Ze ,/eSené zemi se nachazi
v zastavitelném Gzemi pArodniho parku Sarka — Lysolaje“. Zamér je navrhovan v plode SO3 — &asteéné
urbanizované rekreaéni plochy, tedy nezastavitelném Gzemi, jelikoz plochy SO jsou povazovany za
nezastavitelné, resp. musi mit pfevazné prirodni charakter pfi omezené zastavitelnosti (viz Regulativy
k Gzemnimu planu a vyklad vyse).

2.1 Pirodni park Sarka — Lysolaje

Podatelé konstatuji, Ze zamér nendvratné a zdsadnim zpisobem narusi krajinny rdz dané lokality. Zamér by
mé&l byt umistén v Pfirodnim parku Séarka — Lysolaje, kde je predmétem ochrany zejména dochovany
krajinny raz. Tento park byl zfizen nafizenim dle § 12 odst. 3 ZOPK. Vyznam oblasti je popséan v § 14 odst.
3 nafizeni €. 10/2014 Sh. hl. m. Prahy, o zfizeni pfirodnich parkd na Gzemi hlavniho mésta Prahy, (dale
Lnarizeni*).

Ustanoveni § 15 nafizeni pak upravuje omezeni vyuziti Uzemi pfirodnich park(. Podle odst. 1 tohoto
ustanoveni plati, Ze ,krajinny raz celého Gzemi pfirodniho parku je chranén pred éinnostmi snizujicimi
jeho estetickou a pfirodni kvalitu, harmonické méritko a vztahy v ramci krajiny, kterou tvofi prostor
formovany terénnimi Gtvary, Udolimi vodoteci, lesnimi komplexy, plochami rybnikd a mokradnich
spolecenstev, jakoZ i dalSimi ekologicky vyznamnymi segmenty krajiny véetné rozptylené zelené a drevin
rostoucich mimo les".

Podle odst. 2 nelze na Uzemi pfirodnich parkd ,umistovat nové stavby s vyjimkou staveb, zafizeni a jinych
opatrfeni pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi, téZbu nerostd, pro ochranu pfirody a krajiny, pro
verfejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pro snizovani nebezpeci ekologickych a pfirodnich katastrof a
pro odstrariovani jejich ddsledkd, a dale s vyjimkou dostavby podle odstavce 3“.

Podle odst. 3 se na Uzemi pfirodni park( pfipousti pouze ,dostavba stavajicich sidelnich Gtvard,
provadéna v souladu s platnou Uzemné planovaci dokumentaci, a to za podminky, Ze nenarusi
charakter lokality a bude pIné respektovat jak jeji architektonicko-urbanistické hodnoty a kulturni identitu,
tak osobité krajinné a pfirodni znaky véetné zachovanych pohledovych horizontd, typickych siluet jednotlivych
panoramatickych pland krajinnych dominant a podobné charakteristiky mista i oblasti. Sidelnim Gtvarem se
rozumi kazda jednotka osidleni, ktera tvofi uzavreny, od jinych jednotek osidleni prostorové oddéleny Gtvar*.
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V daném pfipadé se vSak nejedna o prestavbu ¢i dostavbu stavajici stavby (dokon&eni ¢i dostavéni existujici
stavby). Zamér nenaplriuje ani zadny z pfipadd zmén dokoncéené stavby dle § 2 odst. 5 stavebniho zakona
(nejedna se o nastavbu, pfistavbu ¢i stavebni Gpravu, pfi které se zachovava vnéjsi pldorysné i vySkové
ohrani¢eni stavby) ani se nejedna o zménu stavby pfed dokonéenim dle § 2 odst. 6 stavebniho zakona.
Naopak je navrZzena zcela nova, pomérné rozsahla vystavba nékolika samostatnych ubytovacich
zafizeni. V samotném oznaceni zameéru stavebnim Gfadem stejné jako v priivodni zpravé k zaméru je hned
v Uvodu v bodé A.1.1. pism. c) vyslovné uvedeno, Ze ,pfedmétem projektové dokumentace je néavrh
novostavby rekrea¢niho aredlu (resortu) zahrnujiciho objekty kratkodobého ubytovani véetné restaura¢niho
zarizeni (...)."

Z dokumentace pro Uzemni Fizeni pak vyplyva, ze zastavéna plocha zaméru ¢ini celkem 712,6 m? a budovy
ubytovacich zafizeni budou mit;

- tfi nadzemni podlazi v pfipadé hlavniho tfipodlazniho objekt (SO 01), s vySkou 10,82 m nad okolnim
terénem a zastavénou plochou 391,2 m?,

- dvé nadzemni podlazi v pfipadé dalSich tfi budov A, B, C (SO 02, 03 a 04), s vySkou 7,52 m nad
okolnim terénem a zastavénou plochou u kazdého cca 105 m2,

Je ziejmé, Ze pljde ve vztahu k dané lokalité o velmi objemné a vysoké stavby, které budou navic umistény
v oblouku ze ¢&tyf budov, ¢imz bude dojem jejich objemnosti jeSté umocnén (budou vytvaret dojem velké
prostavénosti a nenabidnou prihledy do krajiny mezi domy). Stavby budou pusobit jako lokalni dominanty.
Stavajici rozptylena zastavba v okoli (i pdvodni jiz zbourana usedlost Rakarka) je (byla) vici témto stavbam
mnohem subtilngjsi. Plvodni usedlost Rakarky tvofil patrovy objekt s polovalbovou stfechou o ploSe pouze
cca 180 m?, ktery byl doplnény prizemnimi hospodarskymi objekty a vejminkem. Nelze nez uzavrit, ze
zamérem bude naruSen krajinny raz lokality nad pfipustnou miru.

Rovnéz aktualné projednavany navrh Gzemni studie Sarecké Gdoli, Ticha-Horni-Dolni Séarka, ktera byla
vypracovana z podnétu a na objednavku Méstské ¢asti Praha 6, uvadi, Ze v oblasti jsou typické volné
umisténé historické usedlosti byvalych viniénych hospodérstvi doplnéné pouze nékolika samostatnymi vilami
a sportovnimi plochami se zazemim. Dle navrhu studie je pro charakter tzemi ,zasadni otevirani prahledd a
prostupnost. PA priachodu urbanizovanym tUzemim je ddlezita vySka oploceni a jeho prahlednost. Stejné tak
i moZnost odstupu a pohledové otevirdni udoli do Sifky. DalSim klicovym kritériem je ochrana prirodni
nezastavéné horni hrany Gdoli a idealné i bez vzrostlé zelené s jedinou mistni dominantou - kostelikem sv.
Matéje." Studie také zd(raznuje, Zze je nutné uchovat a posilovat charakter jednotlivych usedlosti
v krajiné, coz predstavuje kli€ovou hodnotu krajinného razu tohoto mista. Odkazuje také na potfebu
koordinovat stavebni rozvoj v oblasti, aby opét vznikl kvalitni soubor, ktery bude odpovidat historickému
kontextu mista. Pfimo k FeSeni usedlosti Rakarka uvadi, ze by mélo ctit historicky kontext tak, aby prioritni
charakteristiky krajinného razu pfirodniho parku a kulturni krajiny této ¢asti Sareckého udoli byly zachovany.

Zamér tedy nerespektuje Uucel vymezeni pfirodniho parku ani uvedena omezeni, tj. ze na Uzemi pfFirodnich
park(l nelze umistovat nové stavby €i ze je mozno provadét pouze dostavbu stavajicich sidelnich ttvard.
Umisténi zdméru by znamenalo poruSeni nafizeni a jeho ustanoveni ohledné omezeni vyuZiti Gzemi
pfirodnich park(. | uvedené zavazné stanovisko a vyjadfeni OOP jsou proto vadnd a nemuzou byt
dostacujicim podkladem pro Fizeni o zdméru. Podatelé zdlrazriuji, Ze nova vystavba (s vyjimkami vyslovné
vymezenymi v nafizeni) navic v takovém rozsahu a bez respektu k hodnotam krajinného rdzu neni v
dané lokalité pripustna.

2.2 Ochranné pasmo zvlasté chranéného Gzemi — pFirodni pamatky Dolni Sarka
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Zamér by mél byt umistén v ochranném pasmu zvlasté chranéného Gzemi — pfirodni pamatky Dolni Sarka.
Jelikoz OOP tvrdi, Ze se ma jednat pouze o prestavbu historicky vyuzivaného Uzemi koupalisté a zamér byl
posouzen jako akceptovatelny z hlediska krajinného razu, nemél by dle OOP zasahnout ani do predmétu
ochrany pfirodni pamatky.

V daném pfipadé se vSak o prestavbu ¢i dostavbu stavajici stavby vlbec nejedna (viz body vySe). Zamér je
proto v rozporu s pozadavkem na ochranu maloploSnych zvlasté chranénych Gzemi, tj. se zakazem
staveb v ochranném pasmu pfirodni pamétky Dolni Sarka. Tuto pfirodni pamatku a jeji ochranné pasmo
vymezuje vyhlaska hl. m. Prahy &. 4/1982, o chranénych pfirodnich vytvorech v hlavnim mésté Praze na
lokalitach Barrandovské skaly, Kalvarie v Motole, Baba, Dolni Sarka, Podbabské skaly, Sedlecké skaly,
Salabka, Havranka, Trojsk&, Podhofi, Bohnicka udoli, Zamky a jejich ochrannych pasmech (novelizovana
nafizenim hl. m. Prahy &. 17/2002, kterym se méni vyhlaska NVP ¢. 4/1982 Sh.).

Dle ¢l. 4 odst. 3 pism. a) uvedené vyhlasky neni v ochranném pasmu dovoleno: ,a) provadét jakoukoliv
téZbu nebo vystavbu mimo stavby slouzici lesnimu hospodéarstvi a stavby zabezpecujici pInéni funkce lesd
po projednani s organy statni ochrany prirody“. Kromé staveb slouzicich lesnimu hospodarstvi a plnéni
funkce lesl (po projednani s organy statni ochrany pfirody) je tedy v daném ochranném pasmu zakazano
realizovat jakoukoli vystavbu. Toto omezeni OOP ve svém stanovisku vibec neuvadi, kdyZ zmifiuje pouze
omezeni dle ¢l. 4 odst. 3 pism. d) vyhlasky, dle kterého neni v ochranném pasmu dovoleno ,provadét jakékoliv
zasahy, které by mohly negativné ovlivnit chranéné Gzemi nebo narusit celkovy raz krajiny."

Vzhledem k uvedenému zakazu vystavby dle vyhlaSky hl. m. Prahy €. 4/1982 upozorfiuji podatelé také na
rozsudek NejvysSSiho spravniho soudu ze dne 7. 5. 2020 €. j. 4 As 360/2019 — 42, ve kterém soud ve véci
zmény Uzemniho planu uzavrel, Zze: ,kromé staveb slouzicich lesnimu hospodarstvi a plnéni funkce lesu
nelze vdaném ochranném pasmu realizovat jakoukoliv vystavbu, a proto méstsky soud spravné shledal
napadenou zménu GUzemniho planu nezédkonnou i z ddvodu jejiho rozporu s pozadavky na ¢innost v
ochranném pasmu pFrodni pamatky Dolni Sarka. Tento rozpor zmény Z 2778/00 s uvedenym obecné
zavaznym pravnim pfedpisem nemdze byt zhojen ani souhlasnym stanoviskem dotéeného organu. Nad
ramec uc¢inéného zavéru méstsky soud toliko konstatoval, Ze neni rozumné, aby odpdrce ménil Gzemni plan
a dokonce pripravoval novou zastavbu, kdyz ta je v daném misté zakazana.” Nejvyssi spravni soud tak
v uvedeném rozhodnuti nejenze potvrdil zakaz dalSi vystavby v tomto ochranném pasmu, ale také
vyslovné uvedl, Ze tento zdkaz nemuze byt preklenut ani souhlasnym stanoviskem dotéeného organu
(nyni OOP).

Rovnéz v Zasadach ochrany krajinného razu pfirodniho parku Sarka-Lysolaje (str. 40 a 41, zpracovatel: Ing.
arch. lvan Vorel, Fijen 2002) je uvedeno, Ze nejcennéjsi ¢ast pfirodniho parku pfedstavuji maloploSna zvlasté
chranéna uzemi. A pravé i v dané lokalité (zejména v blizkosti sousedni usedlosti Satovka) se nachazi
zachované typy pfirozené vegetace a pfirozené teplomilna spolecenstva rostlin a Zivocicha.

Podatelé pfipominaji i vefejny zajem na ochrané pf¥irodniho parku, pfirodni paméatky Dolni Sarka a
zdejSich ekosystému. Zamér by se mél nachazet také v ochranné zoné nadregionalniho biokoridoru
(prvek USES). Shrnuji, Ze umisténi zaméru by bylo v rozporu s nafizenim &. 10/2014 Sb. hl. m. Prahy,
navrhem Gzemni studie Sarecké udoli, Ticha-Horni-Dolni Sarka, vyhlaskou hl. m. Prahy &. 4/1982 a
Zasadami ochrany krajinného razu pfirodniho parku Sarka-Lysolaje, jelikoZ vyuZiti Gzemi pFirodnich
parkt pro novu vystavbu je znaéné omezen, v ochranném pasmu zvlasté chranénych Gzemi— ptirodni
pamatky Dolni Sarka je nova vystavba vyslovné zakazana (navic se jedna o nezastavitelné pozemky,
resp. musi mit pfirodni charakter pfi omezené zastavitelnosti).

Zamér tak byl ze strany OOP posouzen v obou jeho vystupech nedostateéné, jeho stanoviska jsou
nepfezkoumatelnd, nezakonnd a nemohou byt adekvatnim podkladem pro fizeni o spoleéném
povoleni.

13/19



2.3 Vadné posouzeni z hlediska zakona €. 100/2001 Sh., o posuzovani vlivll na zivotni prostiedi

Podatelé upozorriuji také na chybny zavér OOP, Ze zamér neni predmétem posuzovani dle § 4 odst. 1 zakona
¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na zivotni prostfedi (dale ,zakon EIA"), jelikoZz dle OOP nedosahuje
pfislusnych limitnich hodnot a nenaplriuje kritéria dle § 4 odst. 1 pism. d) zakona EIA.

Dle § 4 odst. 1 pism. d) zdkona EIA jsou pfedmétem posuzovani podle tohoto zdkona: ,podlimitni zaméry,
které dosahnou alespon 25 % pfrislusné limitni hodnoty a nachéazeji se ve zvlasté chranéném Gzemi
nebo jeho ochranném pasmu podle zakona o ochrané prirody a krajiny; tyto zaméry podléhaji posouzeni
vlivi zameéru na Zivotni prostfedi, pokud se tak stanovi ve zjiStovacim rfizeni.”

Sam OOP v zavazném stanovisku uvadi, Ze by zamér mohl naplnit bod 116 — Rekrealni a sportovni arealy
vné sidelnich oblasti. Dle pfesvédéeni podateltl zamér definici tohoto bodu napliiuje. Pro aredly dle bodu 116
jsou stanoveny limity: plocha od stanoveného limitu (1 ha) a kapacita od stanoveného limitu (100 lGzek). Jako
podlimitni pak ma byt hodnocen zamér, ktery dosahne alespor 25 % limitni hodnoty, coZ je v pfipadé zaméru
splnéno. Plocha pozemku pro stavbu arealu éini 5081 m2, tj. 0,5081 ha a je tak dvojnasobné prekro¢ena
limitni hodnota 0,25 ha.

Ze strany OOP melo dojit k provéfeni, zda zamér nenapliiuje i bod 59 (Odbér nebo umélé doplfiovani
podzemnich vod s objemem c&erpané vody od stanoveného limitu) a 70 (Rybniky uréené k chovu ryb s
obsadkou pfi zarybnéni od stanoveného limitu).

Zamér by predevsim meél byt umistén v ochranném pasmu zvIasté chranéného Uzemi— pfirodni pamétky
Dolni Sarka. Zamér by se také mél nachazet na Gzemi P¥irodniho parku Sarka — Lysolaje, v ochranné z6né&
nadregionalniho biokoridoru (USES) a v ochranném pasmu lesa. Z uvedeného je tedy jasné patrné, e zamér
vzhledem napliuje dikci § 4 odst. 1 pism. d) zdkona EIA, a proto podléha zjiStovacimu Fizeni podle §
7 zakona EIA. Zamér tak byl ze strany OOP i v tomto bodu posouzen vadné, aniz by OOP fadné ovéril,
zda zamér muaze ¢i nemulze mit vyznamny vliv na zivotni prostfedi. Jeho stanoviska jsou proto
nepfezkoumatelna a nezdkonna.

2.4 Ochranné pasmo lesa

OOP ve svém stanovisku také vyslovuje souhlas dle § 14 odst. 2 zakona €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné
nékterych zakon( (dale ,lesni zakon*) k dotéeni pozemk( do vzdalenosti 50 m od okraje lesa a uvadi, ze
realizace zaméru sice mize mit nepfimy vliv na lesni porosty ve svém okoli, nicméné vzhledem k existenci
obdobné umisténych staveb v okoli a celkovému charakteru zastavby vydavéa souhlasné stanovisko.

Pokud je souhlas ze strany OOP oduvodnén pouze obecnym odkazem na charakter Gzemi a tim, Ze by zde
mély byt uz obdobné umisténé stavby, je toto odlvodnéni zcela nedostate¢né a nedopovida skute¢nosti.
Zadatel navrhuje umistit v Gzemi novou stavbu, ktera navic v daném Gzemi nema obdoby a naopak je
s charakterem Gizemi v rozporu (viz body popisujici rozsah zastavby a charakter lokality a Gzemi vyse).

OOP uvadi, ze by novostavba rekrea¢niho zafizeni méla byt umisténa ve vzdalenosti cca 30 m od okraje
lesniho pozemku parc. €. 2206/1. Z projektové dokumentace je vSak patrné, Ze budova C (SO 04) by méla
byt umisténa pouze 10,2 m od okraje tohoto lesniho pozemku (viz pfikladem Katastralni situaéni vykres
nize). Ve vzdalenosti pouhé cca 3 m od jezirka a dalSich okolnich upravovanych ploch se pak nachazi
smiSeny lesni porost (pozemky parc. €. 2223 a 2233).
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Obr. ¢é. 3 — vyfez z Katastralniho S|tuacn|ho vykresu k zaméru

V daném pripadé je tak tfeba hajit zajmy chranéné lesnim zakonem vzhledem k tomu, ze zamér predstavuje
citelny zasah do podoby nejen ulice v Sareckém udoli, ale i mistniho lesa, které taktéZ tvofi cennou soucast
pfirodniho parku, zvlasté chranéného GUzemi a celoméstského systému zelené (CSZ). K dané problematice
se vyjadfoval i NejvySSi spravni soud, ktery ve svém rozsudku €. j. 1 As 2/2018-37 ze dne 31. 7. 2018 uved],
Ze ,lesy jsou zakonem deklarovany jako narodni bohatstvi a nenahraditelna sloZzka Zivotniho prostfedi.”

Umistovani staveb v padesatimetrovém pasu od lesa by pak mélo byt mozné za dodrZzeni podminky alespon
minimalniho odstupu stavby od hranice pozemku uréenych k plnéni funkci lesa rovnajici se absolutni vySkové
bonité cilovych dfevin v daném porostu péstovanych nebo stanovistné odpovidajicich, €imz by se stavba (v
tomto pfipadé stavba SO 04 a jezirko) dostala z dosahu pfipadného padajiciho stromu. Odstup jakékoliv
stavby od lesa by tak mél byt minimalné takovy, jaka je vySka tam rostoucich drevin, jiZ budou na daném
stanovisti dosahovat ve véku sta let.

Podatelé v tomto sméru také upozoriuji na § 22 odst. 1 lesniho zakona, kdy by v pfipadé umisténi zaméru
muselo dojit k omezeni uzivani pozemk k pInéni funkci lesa z diivodu zajiSténi ochrany zaméru jako majetku
Zadatele, resp. vlastnika pozemkd, napfiklad pfed padajicimi stromy, které by zdmér mohly poskodit.

OOP vSak tyto skute€énosti pfi svém posouzeni viibec nezohlednil. Chybné také uvadi, Zze stavba by
méla byt vzdalena od okraje lesa 30 m, pfiéemz pfinejmenSim stavba C (SO 04) je navrzena pouze ve
vzdalenosti 10,2 m od okraje lesa. V pfipadé zaméru mélo byt jednoznaéné vydano nesouhlasné
stanovisko organu ochrany lesa éi mél tento organ vazat svij souhlas na splnéni uréitych omezujicich
podminek, kdyz sam pfipousti, Zze zdamér bude mit nepfimy vliv na lesni porosty. Zamér tak byl ze
strany OOP i vtomto ohledu posouzen nedostateéné a jeho stanovisko je nepfezkoumatelné a
nezakonné.

Z diivodu popsané nezdkonnosti v bodech 2.1 az 2.4 podatelé také eventuélné navrhuji, aby stavebni
Ufad ohledné zavazného stanoviska OOP inicioval pfezkumné Fizeni.

3. Rozpor zdméru s obecnymi pozadavky na vyuzivani uzemi

Podle § 90 odst. 1 pism. a) stavebniho zdkona musi stavebni Gfad v Gzemnim fizeni posuzovat, zda je zamér
Zadatele v souladu s jeho pozadavky a s pozadavky provadécich pravnich pfedpist, zejména s obecnymi
pozadavky na vyuzivani Gzemi.
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Obecné pozadavky na vyuzivani Uzemi jsou upraveny v nafizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy (Prazské
stavebni predpisy), (dale ,PSP“). Podatelé uvadi, Ze v FfeSené lokalité se vyskytuji stavby pouze o 2
nadzemnich podlazich. Hlavni objekt SO 01 by pocétem 3 podlazi a celkovou vyskou, kterou jeSté umocnuje
rovna stfecha a skute¢nost, Ze stavba by stéla ve svahu (pusobi tak masivnéji), vyrazné pfevySoval okolni
zastavbu. Podatelé uvadi, Ze pfevazujici vyskova hladina budov dle Uzemné analytickych podkladd hl. m.
Prahy (UAP) je v dané lokalité dle PSP II, tj. od 0 — 9 m. Objekt SO 01 v3ak dosahuje vy3ky 10,82 m. Tato
stavba neni v souladu se stavajici vySkovou regulaci Gzemi, kdyz pfesahuje stanovenou vySkovou
regulaci pro danou hladinu (az o cca 1,3 m). Zamér je tak v rozporu s § 26 odst. 1 PSP, podle néhoz se
stavby umist'uji v souladu s vySkou okolnich staveb a vySkovou regulaci stanovenou dle § 25 PSP.

Podle § 20 PSP takeé plati, ze ,p/i umistovani staveb musi byt pAihlédnuto k charakteru Gzemi, zejména ke
vztahu zastavby k verfejnym prostranstvim, padorysnym rozmérdm okolnich staveb, vySkovému
usporadani zastavby a pddorysnému a hmotovému clenéni.“ PSP, stejné jako vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.
a vyhlaska €. 268/2009 Sb., tak stanovi zakladni poZadavky tykajici se umistovani staveb, které nezhorSuje
kvalitu prostfedi a hodnotu Gzemi.

V daném pfipadé se jedna o umisténi novostavby rekrea¢niho arealu (resortu) zahrnujiciho objekty
kratkodobého ubytovani s ubytovaci kapacitou 20 IiZek véetné restaura¢niho zafizeni pro celkem 28 osob
(v podstaté stavba penzionu, pfip. i budov naplfujicich definiéni znaky hotelu). Stavebni feSeni zahrnuje
vystavbu tfipodlazni budovy (SO 1) a tfi samostatné stojicich dvoupodlaznich zdénych dom( formalné
oznacenych jako bungalovy (SO 2 — bungalov A, SO 3 — bungalov B, SO 4 — bungalov C). Soubor staveb
pouze doplnuji sadové Upravy pozemku a pfirodni vodni plocha — jezirko.

Soucasti projektu je i 11 parkovacich stani, dopravni napojeni a inzenyrské sité (k chybam a neuplnému
vypoctu dopravy v klidu viz bod 4 nize). Z&mér tak nutné vyvola zvySeni automobilové dopravy (odjezdy
a prijezdy hostu, dopravni obsluha tak velkého aredlu). Realizaci zaméru tudiZ dojde k zasadnimu zasahu
do kvality prostfedi a hodnoty Gzemi a obyvatelé méstské €asti, tj. zejména podatelé jako obyvatelé
pFimo dotéené ulice V Sareckém udoli, budou nuceni trpét zvySenou dopravu generovanou zamérem
(véetné zvySeni hluku, prasSnosti, dalSi emise).

V této podobé ma byt zamér umistén na dosud nezastavénych pozemcich a do Uzemi, které je svym
charakterem klidové, uréené pro rekreacni vyuZziti (jako plocha oddechu) a vyznacuje se hodnotnou krajinou.
Dle Zasad ochrany krajinného razu ptirodniho parku Sarka-Lysolaje se jedna o velmi uzavfeny prostor s
volné rozlozenymi podivuhodnymi skupinami objekt( jako je HefmanGv dvir, usedlost Zitna s Mrazovkou, na
pravém bfehu se pak nachazi vila Emilka. Typické velké pozemky a velké objekty pak vnasi do tohoto
prostoru velkorysost a uvolnéni (viz Zasady ochrany krajinného razu pfirodniho parku Sarka-Lysolaje, str. 98,
zpracovatel: Ing. arch. Ivan Vorel, fijen 2002).

Podatelé k charakteru daného Uzemi uvadi, Ze z jizni strany by zdmér sousedil s nemovitymi kulturnimi
pamatkami usedlost Zitna a vila Mrazovka (nyni vila Zuzanka — podatel &. 42; kulturni pamatka rejst. &. USKP
40492/1-1487 - usedlost Zitna a Mrazovka), které jsou pamatkové chranény jiz od 3. 5. 1958. Vila Mrazovka
(nyni vila Zuzanka) je neorenesan¢ni jednopatrova vila z roku 1875. Hlavni severovychodni priceli této vily
je zvyraznéno bocnimi rizality, na jihozapadé vystupuje z hmoty objektu hranolové véz. U vily je terasa se
zdénym architektonizovanym zabradlim a zachovano je také mnoho umélecko-femesinych prvka a
architektonickych detaild. Usedlost Zitna je pak jednopatrovy obytny dam patrné pozdné renesanéniho
pavodu, ktery byl pfestavén roku 1846. Z vychodni strany zaméru se nachazi historicka usedlost Satovka v
pudorysu tvaru pismene U, ktera byla postavena jiz v 18. stoleti. Po roce 1850 slouZila usedlost jako hostinec,
v soucasnosti je to rozsahly obytny dim. Zminéné objekty jsou obklopeny rozsahlymi zahradami, zC¢asti se
vzrostlymi stromy.
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V dané lokalité se tedy vyskytuje velice tradiéni zastavba s vyraznou pamatkovou hodnotou. Charakter
vystavby v dané lokalité tak musi korespondovat s dochovanymi, architektonicky cennymi, pamatkové
chranénymi a prostorové dominantnimi objekty.

Zadmér vSak svou hmotou neodkazuje na stavajici zastavbu a charakter Gzemi, ale vytvafi zcela novy
dominantni Gtvar, a to zejména vzhledem k:

- pudorysné stopé (pavodni usedlost Rakarky tvofil objekt o ploSe pouze cca 180 m?, zatimco
zastavéna plocha zaméru €ini celkem 712,6 m?),

- usporadani (az 3 podlazi u objektu SO 01, rovné stfechy, celkové velmi objemné a vysoké
stavby, které budou navic umistény v oblouku ze étyf budov),

- vySce (objekt SO 01 dosahuje vy3ky 10,82 m, viz vy3e).

PFi pohledu z jihu, smérem od tenisovych kurtt TJ Republikan, bude jakykoli objekt navrzeny na pfedmétnych
pozemcich dobfe viditelny. Umisténi zaméru v navrzené podobé tak bude nepfFipustné zasahovat do
pohledd na uzavienou éast Sareckého udoli jak z vefejného prostoru v ulici V Sareckém udoli, tak z
nemovitosti podatelt ¢ 1) | IGzGEG. . c T : - B : /.
I - . ... . <icrych zpusobi zmény ve vyhledu z jejich

nemovitosti.

Zamér porusuje také § 30 PSP ohledné pozadavku na oploceni, jelikoz dle odst. 1 tohoto ustanoveni musi
Loploceni pozemkd na hranici s vefejnym prostranstvim svymi prostorovymi parametry a charakterem
vhodné navazovat na oploceni v misté obvyklé.” Dle odst. 2 pak: ,V zastavbé, ktera ustupuje od hranice
verejného prostranstvi, maze byt oploceni na hranici s verejnym prostranstvim bud’ neprahledné s vySkou
do 1,2m, nebo pridhledné s vySkou do 2 m, pfipadné s neprihlednou ¢asti s vySkou do 1,2 m. Neprihledné
oploceni az do vysky 2 m Ize provést, pokud to vyZaduje splnéni pozadavkd stanovenych jingym pravnim
predpisem.”

U zaméru je vSak smérem do ulice navrzena 2 m vysoka a neprahledna gabionova zed se skladanym
kamenim, coZ je dle § 30 odst. 2 PSP nepfipustné. Takové oploceni je v daném misté také v rozporu se
zajmy a potfebami rekreaéné oddechového Gzemi Sareckého tdoli. Podatelé i navstévnici prochazejici
timto mistem budou mit zcela zakryty vyhled na celou jednu stranu pfirodniho parku. Pravé chranéni prihledu
a vyhledu je jednim z vyznamnych hodnot, které je ve vefejném zajmu potifeba chranit.

ZvySe uvedenych diivodii je zameér v rozporu s § 20 PSP (neodpovidé charakteru Uzemiaje v rozporu
s pozadavky na dodrzeni urbanistického a architektonického souladu s hodnotami v Gzemfi). Zamér
vyrazné prekrac€uje limity vyplyvajici ze stavajici urbanistické struktury a charakteru Uzemi, a to
vySkovou hladinou, objemem staveb tvoficich zamér jednotlivé i v souhrnu, stfeSni krajinou a
zastavénosti pozemka dotéenych zameérem.

Z&meér je v rozporu také s dalSimi obecnymi poZzadavky na vyuZzivani tzemi (§ 26 odst. 1 PSP, podle
néhoz se stavby umistuji v souladu s vySkou okolnich staveb a vySkovou regulaci stanovenou dle §
25 PSP, § 30 PSP ohledné pozadavka na oploceni).

4. Nedostate€ény poéet parkovacich stani

U zameéru je porusen také § 32 PSP (kapacity parkovani). Pfedné v projektové dokumentaci k zaméru neni
uveden vypocet hrubé podlazni plochy (HPP) pro jednotlivé objekty. Dokumentace az na str. 74 souhrnné
technické zpravy obsahuje pouze odhad a interpretaci vypoc¢tu HPP podle jednotlivych funkci pro ucely
vypoctu parkovacich stani. Nicméné tyto hodnoty zjevné neobsahuji vSechny plochy HPP.
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Dle projektové dokumentace je navrzeno 10 parkovacich stani a 1 stani pro invalidy (viz str. 74 souhrnné
technické zpravy). Vypocet potfeby parkovacich stani je proveden podle metodiky uvedené v pfiloze €. 2 k 8
32 PSP (zakladni podty stani), kdy je zohlednén Ucel uzivani pod bodem 4c - Ubytovani kratkodobé (hotely,
penziony apod.), bodem 2b - Sluzby a drobné provozovny (stravovani, restaurace apod.) a patrné bodem 6
- Provozy se shromaZzdovacimi prostory (klubovna). Do vypoctu vSak viibec neni zahrnut bod reflektujici
Udajnou (zadatelem tvrzenou) hlavni funkci zaméru, kterou ma byt areal pro rekreaéni rybolov, tj. bod
9c - Venkovni sportovisté / bez divakd.

Samotny vypocéet parkovacich stani a bilance dopravy v klidu je tedy nespravny, jednak proto, ze
z dokumentace nelze ovérit skuteénou HPP jednotlivych staveb, atim padem spravnost predlozeného
vypoétu, a také proto, Zze vypocéet vilbec nepoéita s poétem parkovacich stani dle bodu 9c Venkovni
sportoviSté / bez divaka, pfip. s individualnim uréenim dle bodu 12 - Specifické U€ely uzivani
(volno€asovy aredl). Uvedené jasné potvrzuje, Ze hlavnim cilem zadatele je oc¢ividné umisténi
novostavby ubytovaciho zafizeni a snaha oznaéit zamér za aredl pro rekreaéni rybolov je pouze
zastupnym a cisté ucelovym davodem.

5. NeuUplnost a nedostatky projektové dokumentace

V souvislosti s charakterem Gzemi podatelé uvadi, ze v projektové dokumentaci chybi podklad, podle kterého
by bylo mozné posoudit za¢lenéni navrzenych staveb zaméru vzhledem k charakteru Gzemi. Projektova
dokumentace obsahuje pouze jeden vykres Celkovy fezopohled Gzemim, ktery vSak zachycuje pouze
vySkové poméry v ¢asti Gzemi a nikoli celek, jak je pomérné zavadéjicim zplsobem uvedeno v ndzvu tohoto
vykresu.

Vzhledem k velikosti zaméru, jeho ziejmym vlivim na okoli a potfebnosti posoudit jeho soulad s charakterem
Uzemi pfedstavuje tento nedostatek zavaznou vadu projektové dokumentace. Projektova dokumentace je
proto nelplna, neobsahuje vSechny podklady umoznujici posoudit pfipustnost zaméru, zejména jeho
(ne)zaélenéni do uzemi a jeho vlivy na okoli.

Projektova dokumentace obsahuje i dalSi nedostatky a vady. V projektové dokumentaci k zaméru neni
uveden vypocet hrubé podlazni plochy (HPP) pro jednotlivé objekty. Dokumentace obsahuje pouze
interpretaci vypoctu HPP pro Gcely vypoctu parkovacich stani (viz bod 4).

V bilancich vody uvedenych v ¢asti B. (doplnéné) Souhrnné technické zpravy (B.2.6 a nasl.) neni vlbec
uvazovano zasobovani jezirka vodou, resp. uvadi se pouze dopousténi z akumula¢nich nadrzi pro
deStovou vodu. Dalsi zdroj vody pro jezirko zde uveden neni. Projektova dokumentace také neobsahuje
feSeni ohledné odpadnich vod a likvidace odpad( z Upravny vody pro jezirko. PFitom jde v pfipadé jezirka o
vodni nadrz o ploSe 950 m? a objemu cca 1500 m?® (bod B.2.7 doplnéné Souhrnné technické zpravy).
Kvalita vody, jeji ¢iSténi a filtrace je také dle zavazného posudku (zavazného stanoviska) Méstské veterinarni
spravy v Praze €. j. SVS/2021/1057221-A kli€ova z divodu chovu ryb v jezirku.

U provozu kuchyné vramci navrzené restaurace neni z projektové dokumentace vibec ziejmé feSeni
ohledné likvidace tuk(. Na str. 63 Souhrnné technické zpravy (str. 15 doplnéné Souhrnné technické zpravy)
je uvedeno pouze feSeni organického a komunalniho odpadu z kuchyné. Pfitom u gastro provozu je tfeba
disledné dbat na dodrzovani nakladani s odpady v podobé tuku, které je tfeba dusledné separovat a
nepoustét do kanalizace.

Na zékladé vySe uvedeného (jednak nedostatky popsané v bodé 4 tohoto podéani a jednak vady
projektové dokumentace popsané v tomto bodé) podatelé konstatuji, Ze dokumentace trpi
nedostatky, je nelplna, nepfesna a neodpovida pozadavkam vyhlasky €. 499/2006 Sb., o dokumentaci
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staveb. Tato projektova dokumentace proto neposkytuje dostateény podklad k FAdnému posouzeni
zameru.

6. Namitka podjatosti

Podle § 14 odst. 1 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravniho fadu (déle ,spravni fad“) je kazda osoba
bezprostfedné se podilejici na vykonu pravomoci spravniho organu, o niz Ize ddvodné predpokladat, ze ma
s ohledem na svUj pomeér k véci, k G€astnikim Fizeni nebo jejich zastupclm takovy zajem na vysledku fizeni,
pro néjz Ize pochybovat o jeji nepodjatosti, vylouc¢ena ze vSech Ukon( v Fizeni, pfi jejichZ provadéni by mohla
vysledek Fizeni ovlivnit.

Podle § 14 odst. 3 spravniho fadu dale plati, Ze G¢astnik fizeni mize namitat podjatost Gfedni osoby, jakmile
se o0 ni dozvi (namitku tedy uplatfiuji bez zbyteéného odkladu pfimo v namitkach), pficemz o namitce
rozhodne bezodkladné usnesenim sluzebné nadfizeny Ufedni osoby nebo ten, kdo ma obdobné postaveni.

Podatelé uvadi, Ze z hlediska lokalnich pomérd vyvolava zamér zejména kvali svému rozsahu a umisténi
znacné kontroverze, a proto také v obyvatelich méstské ¢asti vzbudil znaény odpor. Pfesto vSak ze strany
méstské ¢asti a jejich predstavitelt vnimaji velky zajem zamér v Gzemi prosadit i pfes vySe popsané vady a
zfejmé rozpory s izemnim planem, zadkonem a pravnimi predpisy.

Podatelé timto proto namitaji podjatost ve smyslu § 14 odst. 1 spravniho fadu vSech osob pracujicich v
ramci stavebniho Gfadu, které by mohly vystupovat v daném Fizeni jako Ufedni osoby, jelikoz jim znamé
skute¢nosti zakladaji divodnou pochybnost, Ze pfi rozhodovani v tomto fizeni mohou byt ovlivnéni i
jinymi nez zakonnymi hledisky a Ze pfedmétné spoleéné Fizeni vedeno skute€éné nestranné se
zachovanim rovnosti Uéastnikd ve svych pravech.

Duvody a dukazy podjatosti stavebniho Gfadu podatelé doplni v pfiméfené Ih{té.

.
Zavére€ny navrh
Vzhledem k veSkerym vySe uvedenym skuteénostem podatelé zadaji stavebni Grfad, aby shora
uvedenou zadost stavebnika o vydani spoleéného povoleni stavby zamitl.

V Praze dne 21.02.2023
v zastoupeni podatelu

Spolek Sarecké adoli
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