Vymezeni rozportl a vad ve véci zaméru Novostavba arealu "Jeseter resort" v

k.a. Dejvice, Praha 6, pFi ulici V Sareckém adoli

UFad méstské &asti Praha 6, odbor vystavby jako stavebni GFad vydal dne 18. 1. 2023 pod sp. zn. SZ
MCP6 389075/2021/0V/Mj, €. j. MCP6 020386/2023, ozndmeni o zahajeni spolecného fizeni na zakladé
7adosti stavebnika, spole¢nosti GREAT PARKLAND s.r.0., ICO: 27474755, se sidlem 17. listopadu 237,
Zelené Predmésti, 530 02 Pardubice 2 o vydani spolecného povoleni k zaméru, ktery je navrzen na
pozemcich parc. €. 2206/2, 2206/6, 2206/7, 2220/1, 2221, 2222/1, 2222/2, 2222/3, 4131/1 v katastralnim
Gzemi Dejvice v misté byvalého koupalisté Ticha Sarka.
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Lokalita byvalého koupalisté Tichd Sdrka a pozemky spolecnosti GREAT PARKLAND s.r.o.

Proti zaméru uplatnili vlastnici nemovitosti v okoli zdméru a obyvatelé ulice V Sareckém Gdoli namitky
(celkem 47 podatel( zastupuje Spolek Sarecké udoli, ICO: 228 86 052, se sidlem Pod Mlynkem 68/4, 160
00 Praha - Dejvice, Ceska republika). NiZe je zamé&r popsan a jsou konkretizovany ddvody, pro které je
nepfipustné jej v Gzemi povolit.

1. Popis zaméru

Jedna se 0 zamér, rozsahly resort s vodni plochou (jezirko s moZnosti chovu ryb a rekreacniho rybolovu),
ktery se sklada z:

- hlavniho tfipodlaZniho objektu ve tvaru pismene ,T" s plochou stfechou a vySkou 10,82 m,
ktery ma slouzit jako stravovaci prostor, klubovna a také jako ubytovaci zafizeni s kapacitou 8
lGZek (4 apartmany). Pocita se zastavénou plochou 391,2 m?,

- tFi dvoupodlaZnich staveb A, B, C oznacenych jako bungalovy s plochou stfechou, vyskou az
7,7 m a ubytovaci kapacitou 12 lzek (6 bytovych jednotek 2+kk ve 3 samostatnych objektech).
Pocita se se zastavénou plochou u kazdého cca 105 m?,



pricemz celkova ubytovaci kapacita resortu ma byt 20 IGzZek a je zde navrzeno 11 parkovacich statni
(zastavéna plocha €ini celkem 712,6 m?). Jedna se o stavbu o parametrech penzionu obklopenou
tfemi dalSimi stavbami UcCelové oznacenych jako bungalovy (vzhledem k vySce az 7,7 m a dvéma plné
obytnym podlazim odpovidaji standardnim dvoupodlaznim zdénym domum), resp. celkové v podstaté
hotelu. PUjde o velmi objemné a vysoké stavby, které budou navic umistény v oblouku ze ¢tyr budov,
¢imz bude dojem jejich objemnosti jeSté umocnén.
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2. Rozpor s tizemné planovaci dokumentaci a s akoly a cili Gzemniho planovani

Zamér ma byt podle tzemniho planu mésta hl. m. Prahy umistén v nezastavitelném tzemi ve funkéni
ploSe SO3 - castecné urbanizované rekreacni plochy. Dle regulativi k Uzemnimu planu jsou plochy
oddechu povazovany za nezastavitelné, resp. musi mit pfevazné pfirodni charakter pfi omezené
zastavitelnosti.

Hlavni vyuZiti ploch oddechu zni:,,Plochy s omezenou zastavitelnosti slouZici rekreaci, oddechu, naucnym,
pozndvacim a sportovnim aktivitdm v prirodé, které podstatné nenarusuji pfirodni charakter tzemi a
jejichZ hlavni soucdsti je zelen.” Pripustnym vyuZzitim je: ,Zelen, aredly volného casu, pFirodni
koupalisté, oteviené bazény v piirodnim prostfedi, pobytové louky, nekrytd sportovni zafizeni bez
vybavenosti. (...)."

Uzemni plan pouze podmin&né pFipousti v této plode umisténi staveb pro ubytovani a stravovani, a to
pouze za podminky, Ze tyto stavby pFimo souviseji a slouZi pro uspokojeni potfeb souvisejicich s
hlavnim a pFipustnym vyuZitim plochy (rekreace, oddech, naucné, poznavaci a sportovni aktivity v
pfirodé).

V projektové dokumentaci je jako hlavni stavba oznacen navrh novostavby rekreacniho arealu a jezirko
a sadové Upravy oznaceny jako doplnéni. Jezirko idajné urcené pro chov ryb a rekreacni rybolov, které
ma byt hlavnim dlvodem a ospravedInénim pro umisténi uvedenych staveb, je pouze doplnénim
hlavnich staveb ubytovaciho a stravovaciho zafizeni, které zde jinak samostatné nelze umistit. Hlavnim
cilem je oCividné umistnéni novostavby ubytovaciho zafizeni, jelikoZ obnovena vodni plocha v podobé
pfirodniho jezirka €i pFipadné i koupaliSté nevyZaduje realizaci ubytovacich kapacit, aby mohla
pInit svaj ucel jako misto oddechu a rekreace.

Zamér také nema Zadnou souvislost s pivodnim dlouholetym vyuZitim plochy, kde v poloviné 30.
let vzniklo dle navrhu Jana DoleZala koupali$té Ticha Sarka (v blizkosti architektonicky zajimavé usedlosti
Rakarka, kterd vsak jiz byla pro uclely realizace zaméru v roce 2018 zbourana). Tehdy tu mél byt
vybudovan pouze restauracni pavilon (nikoli hotel, penzion i ubytovaci zafizeni). Ani tento zamér viak

2/4



nebyl nikdy realizovan a v Uzemi az do roku 2002 fungovalo koupalisté jako misto oddechu v letnich
dnech.

Zamér proto neodpovida funkénimu vyuZiti plochy oddechu a je v rozporu s tzemnim planem.
Soucasné je i v rozporu scili a ukoly tzemniho planovani a poZadavky nadfazené Gzemné
planovaci dokumentace - Zasady uzemniho rozvoje hl. m. Prahy, dle kterych je prioritou
respektovat vyhlaSena velkoplosna i maloploSna zvlasté chranéna uzemi pfirody, chranit
pFirodni parky a rozvijet zde pouze aktivity, které nenarusi prirodni ramec prostfedi.

3. Rozpor s poZzadavky na ochranu pfFirody a krajiny

Nova vystavba v takovém rozsahu a bez respektu k hodnotdm krajinného razu neni dle nafizeni €.
10/2014 Sb. hl. m. Prahy, o zfizeni pfirodnich parkd na Gzemi hlavniho mésta Prahy, v dané lokalité
PFirodniho parku Sarka - Lysolaje pfipustna. Dle tohoto nafizeni nelze na Uzemi pfirodnich parkd
umistovat nové stavby a pFipousti se zde pouze dostavba stavajicich sidelnich atvard, kterd ovsem
musi byt v souladu s Gzemnim planem a také charakterem lokality.

U zdméru jde o novostavbu, kterd je jednoznacné v rozporu s charakterem lokality, kterou tvofi
volné umisténé historické usedlosti. V okoli se nachazi velice tradicni zastavba s vyraznou pamatkovou
hodnotou. Z jizni strany by zdmé&r sousedil s nemovitymi kulturnimi pamatkami usedlost Zitn4 a vila
Mrazovka (nyni vila Zuzanka). Z vychodni strany zdméru se nachazi historicka usedlost Satovka.

Projedndvany navrh Gzemni studie Sarecké Gdoli, Ticha-Horni-Dolni Sarka, kterd byla vypracovana
z podnétu a na objednavku Méstské casti Praha 6, uvadi, Ze v dané oblasti je tfeba chranit krajinny raz
a specifika charakteru lokality. Studie také upozorfuje na potfebu koordinovat stavebni rozvoj v oblasti,
aby vznikl kvalitni soubor staveb, ktery bude odpovidat historickému kontextu mista. Specifika a potfebu
ochrany dané lokality popisuji také Z&sady ochrany krajinného razu prirodniho parku Sarka-Lysolaje,
zpracovatel: Ing. arch. lvan Vorel, Fijen 2002).

Jde také o ochranné pasmo zvlasté chranéného tizemi - pFirodni pamatky Dolni Sarka dle vyhlasky
hl. m. Prahy €. 4/1982, o chranénych pfirodnich vytvorech v hlavnim mésté Praze. Dle &l. 4 odst. 3 pism.
a) vyhlasky je vdaném ochranném pasmu zakazano realizovat vystavbu mimo vyjimky pro stavby
souvisejici s funkci lesa. Zakaz nové vystavby vyslovné potvrdil i NejvySsi spravni soud v rozsudku ze dne
7.5.2020 ¢. j. 4 As 360/2019 - 42 tykajici navrhu zmény Uzemniho planu ohledné sousedni usedlosti
Satovka.

Zamer je navrzen v ochranném pasmu lesa a dokonce ve vzdalenosti kratSi nez 50 m od okraje lesa.
Stavba jednoho z ubytovacich zafizeni je navrzena pouze ve vzdalenosti 10,2 m od okraje lesa, jezirko
pouhé cca 3 m. Dle lesniho zakona pFitom neni moZné umistovat stavby v padesatimetrovém
pasu od lesa. Zamér tedy pFedstavuje citelny zadsah do podoby nejen ulice v Sareckém udoli, ale i
mistniho lesa, ktery taktéZz tvofi cennou soucast prirodniho parku, zvlasté chranéného Uzemi a
celoméstského systému zelené (CSZ).

Zameér mél byt posouzen z hlediska zakona €. 100/2001 Sb. (zakon EIA), jelikoZ podléha zjiStovacimu
Fizeni dle tohoto zakona a mélo byt provéfeno, zda nemlZe mit vyznamny vliv na Zivotni
prostFedi. Z&mér by se mél nachazet také v ochranné zéné& nadregionalniho biokoridoru (prvek USES).

4. Zamér je v rozporu s obecnymi poZzadavky na vyuZzivani izemi dle nafizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m.
Prahy (Prazské stavebni predpisy), (PSP). Konkrétné jde o poruseni:
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- 820PSP:zamér neodpovida charakteru Uzemi, a to pokud jde o vySku jednotlivych staveb, pocet
podlaZi, tvar stfechy a zastavénost pozemku (pUvodni usedlost Rakarky tvoril objekt o plose
pouze cca 180 m?, zatimco zastavéna plocha zaméru cini celkem 712,6 m2).

- 826 odst. 1 PSP: stavby se umistuji v souladu s vySkou okolnich staveb a vySkovou regulaci
stanovenou dle § 25 PSP, hlavni budova v3ak pfesahuje vySkovou regulaci pro danou hladinu o
ccal,3m.

- 830 PSP ohledné poZadavkl na oploceni (navrzena 2 m vysoka a nepriihledna zed).

- §32 PSP (kapacity parkovani): do vypoctu parkovacich stani viibec neni zahrnut bod reflektujici
udajnou hlavni funkci zaméru, kterou ma byt areal pro rekreacni rybolov, a vypocet parkovacich
stani a bilance dopravy v klidu je nespravny.

5. RovnéZ projektova dokumentace méa fadu nedostatk(, je nelplna a neposkytuje dostatecny podklad
k Fadnému posouzeni zaméru.

Shrnuti: Umisténi zaméru by bylo v rozporu:

- s platnou uzemné planovaci dokumentaci (umisténi stavby hotelového typu
V nezastavitelném, resp. omezené zastavitelném, tzemi uréeném pro oddech),

- s pravnimi predpisy a zdvaznymi podklady zajistujicimi ochranu p¥irodniho parku Sarka-
Lysolaje, pFirodni pamatky Dolni Sarka, zdejSich ekosystéml, lesa véetné
nadregionalniho biokoridoru (zasah do krajinného razu, do charakteru lokality a izemi
ulice V Sareckém udoli),

- s obecnymi poZadavky na vyuZivani izemi dle praZskych stavebnich predpist.

Vzhledem k veskerym vySe uvedenym skutecnostem je vylou€ené zamér v izemi povolit a
jakkoliv jeho realizaci podporovat.

V Praze dne 25.02.2023

Spolek Sarecké udoli
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