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DATOVOU ZPRAVOU

Magistrat hlavniho mésta Prahy
Marianské nam. 2/2
11001 Praha 1

prostrednictvim
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Urad méstské &asti Praha 10
Odbor stavebni

Vinohradska 3218/169

100 00 Praha 10

Ke sp. zn.: OST 517279/2023/La
K ¢.j. P10-232086/2025

V Praze dne 22.7. 2026
Odvolatel: Richard Morton, dat. nar. 22. 6. 1966, bytem Bfehova 208/8, 110 00 Praha 1

Zastoupen: Mgr. Martinem Mladkem, ev. ¢. CAK 9960, advokatem ve spoleénosti INVICTA, advokatni
kanceldf, s.r.o0., se sidlem Pobfezni 667/78, Karlin, 186 00 Praha 8

Stavebnik: Magnolia Invest s.r.o., ICO: 283 63 566, se sidlem Kobrova ¢&.p. 3331/3, 150 00 Praha-
Smichov

Véc: Odvolani proti spolecnému povoleni a povoleni vyjimky

. Uvod

7 v

Urad méstské ¢asti Praha 10, odbor stavebni (,,Stavebni Gfad“), rozhodnutim ze dne 30. 6. 2026, &. j. P10-
232086/2025, sp. zn. OST 517279/2023/La (,Rozhodnuti“), vyrokem I. povolil vyjimku z pozadavku
stanoveného v bodu 2.0.2 pfilohy ¢. 1 vyhlasky ¢. 398/2009 Sh. a vyrokem IlI. schvalil stavebni zdmér
nazvany ,Magnolia Projekt — Praha Vrsovice zdstavba proluky Krymskd—Moskevska“ Praha 10 -
VrSovice, pfi ul. Moskevska, zahrnujici zejména novostavbu polyfunkéniho domu o maximalné osmi
nadzemnich a ¢tyfech podzemnich podlaZzich a souvisejici stavby a terénni Upravy, ktery ma byt
realizovan na pozemcich parc. ¢. 359/2, 362, 363, 364/3, 364/4, 365/1, 365/2, 366/3, 366/4, 367, 368,
369, 370/1, 370/2, 371, 372/3, 372/4, 373, 2456, 2458 vse v katastralnim tzemi Vrsovice (,Zamér").

INVICTA, advokatni kancelat, s.r.o., ICO: 049 98 367, se sidlem PobieZni 667/78, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsand v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 256818.
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Rozhodnuti bylo doruc¢ovano vefejnou vyhlaskou a na Uredni desce Stavebniho uradu bylo vyvéseno dne
7.7.2026. Podle § 25 odst. 2 ve spojeni s § 40 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, se
pisemnost povaZuje za dorucenou patnactym dnem po jejim vyvéseni. Napadené rozhodnuti tak bylo
Odvolateli doruceno dne 22. 7. 2026. Poslednim dnem patnactidenni lhaty pro podani odvolani je
proto 6. 8. 2026. Odvolani je tedy podano vcas v zakonné Ihaté.
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Odvolatel je vlastnikem bytové jednotky €. 509 v budové &. p. 77/4, kterd je souclasti pozemku
parc. €. 361 v katastralnim Uzemi VrSovice a bezprostfedné sousedi s pozemky dotéenymi Zamérem.
Vlastnické pravo Odvolatele miZe byt umisténim a provedenim Zaméru pfimo dotéeno, zejména
v dlsledku podstatného zhorseni denniho osvétleni jeho bytové jednotky, mimoradného pftiblizeni
stavebni hmoty k jeho bytu a terase, rizik spojenych se zajiSténim stavebni jamy v bezprostiedni blizkosti
zakladl sousedniho domu a obecné zhorseni kvality prostredi.

Odvolatel timto podava podle § 81 odst. 1 a § 83 odst. 1 spravniho fadu proti Rozhodnuti v celém
rozsahu odvolani, nebot Rozhodnuti trpi vadami nepfezkoumatelnosti, nezdkonnosti a vécné
nespravnosti.

Il. Oduvodnéni odvolani

a) Zamér neni umistovan do proluky

Odvolatel jiz ve svych ndamitkdch namital, Ze pozemky dotéené Zamérem nepredstavuji proluku
a Zze na Zamér proto nelze aplikovat zvlastni pravidla a Ulevy spojené se zastavbou proluk. Pfi posouzeni
této otdzky Odvolatel vyslovné poukazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 4. 2024,
¢.j. 8 As 35/2023-43, jehoz zavéry jsou pro posuzovanou véc zasadni. Stavebni uUrad se vsak s touto
judikaturou ani s konkrétni argumentaci Odvolatele vécné nevyporadal.
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Materidlni znaky proluky podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu

Nejvyssi spravni soud v citovaném rozsudku vyloZil, Ze prolukou se rozumi mezera v souvislé zastavbé,
popf. v jejim rohu. Samotna existence nezastavéného ¢i k zastavéni urceného prostoru vsak pro zavér
o existenci proluky nepostacuje. Rozhodujici je materialni vztah tohoto prostoru k okolni zastavbé.

Podle Nejvyssiho spravniho soudu musi mit souvislost okolni zastavby na danou mezeru takovy vliv,

,Ze okolni zdstavba fakticky predurcuje znacnou cdst zejména objemovych viastnosti zaméru.
Respektovdni okolni zdstavby Ize chdpat jako pokracovdni v homogenité, kterd je nastolena okolni
zdstavbou, pricemzZ miru a zplisob tohoto pokracovani a otdzku konkrétniho projevu homogenity je
tfeba posuzovat individudlné pro kazdy pfipad. Vznikla mezera se naopak nepovaZuje se proluku,
jestlize zameér v ni planovany musi splfiovat pouze prdvni poZadavky na vystavbu, nikoliv konkrétni
danost okolnich staveb, kterd by jinak relativné uzce predjimala umisténi, rozméry Ci orientaci zaméru.
Ndvaznost zaméru umisténého v proluce tak musi byt stavebné-faktickd, nikoliv jen uzemni.”

Nejvyssi spravni soud tim zietelné odliSil skutecnou proluku od pouhého nezastavéného prostoru
v zastavitelném Uzemi. Pro zavér, Ze urcity prostor predstavuje proluku, nepostacuje, Ze je podle uzemné
planovaci dokumentace urcen k zastavéni, Ze se nachazi v SirSim zastavéném uzemi nebo Ze je jako
proluka oznaden v nékterém z Uzemné analytickych ¢i koncepénich podkladd. Podstatné je,
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zda v bezprostfednim okoli existuje souvisla a dostatecné homogenni zastavba, ktera konkrétné
pfeduréuje umisténi, pudorys, rozméry, vysku, orientaci a dal$i prostorové vlastnosti nové stavby.

Uvedené pozadavky odpovidaji také definici proluky podle § 2 pism. r) Nafizeni ¢. 10/2016 Sb.
hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani Uzemi a technické pozadavky na stavby
v hlavnim mésté Praze (praiské stavebni predpisy), v rozhodném znéni (,PSP“), podle niz se prolukou
rozumi chybéjici ¢ast zastavby, a to: blok nebo ¢ast bloku dosud nezastavény v GUzemi jinak prevazné
zastavéném, uréeny k zastavéni, nebo nezastavéna nebo c¢astecné zastavéna cast pozemku ¢i souboru
pozemku ve stavajici zastavbé, ktera je urcena k zastavéni a vymezena stavebnimi ¢arami a hranicemi
sousednich pozemk( zastavénych nebo k zastavéni uréenych.
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Ani tuto definici nelze vykladat pouze formalné. Pojem ,,chybéjici cast zastavby” predpoklada existenci
takové stavajici zdstavby, do niz ma byt nova stavba jako jeji chybéjici, stavebné a prostorové
navazujici ¢ast skutecné doplnéna.

Posouzeni existence proluky proto musi byt vidy materialni a zaloZené na konkrétnim vyhodnoceni
skutecnych stavebnich a prostorovych pomérd v misté. Stavebni ufad musi identifikovat stavajici
souvislou zastavbu, popsat jeji spolecné prostorové charakteristiky a vysvétlit, jakymi konkrétnimi
parametry tato zastavba predurcuje podobu zaméru. Bez takového posouzeni nelze vyuZit zvlastniho
rezimu uréeného pro doplnéni proluk.

V posuzovaném bloku neexistuje souvisld a homogenni zdstavba predurcujici podobu Zaméru

V nyni posuzované véci uvedené materidlni predpoklady naplnény nejsou. Ve stavebnim bloku
vymezeném ulicemi Kodanska, Danska a Moskevska neexistuje souvislda a homogenni zastavba,
ktera by predurcovala objemové a prostorové vlastnosti Zaméru.

V tomto bloku se nachdazeji pouze dvé stavajici stavby, a to budova €. p. 77/4 a budova ¢. p. 1515. Tyto
dvé stavby nevytvdreji souvislou ani homogenni zastavbu. Jde o stavby odlisné svou vySkou, hmotou,
padorysnym rozsahem, funkci i umisténim v rdmci bloku. Budova ¢. p. 77/4 je rohovym vicepodlaznim
bytovym domem, zatimco budova €. p. 1515 je nizkym objektem odliSného stavebniho a funkéniho
charakteru. Mezi témito stavbami proto neexistuje spole¢na prostorovd nebo hmotova
charakteristika, ktera by mohla predurcit konkrétni podobu Zaméru.

Tuto skuteCnost potvrzuje také samotnd podoba Zaméru. Zamér neni navrZen jako jednoduché
stavebni ¢i hmotové pokracovani jedné existujici Fady staveb. Tvofi jej rozsahly polyfunkéni komplex
dosahujici az osmi nadzemnich a ctyf podzemnich podlazi, jehoZz hmota zasahuje hluboko do vnitini
Casti bloku. Jeho konkrétni umisténi, plidorys, hloubka zastavéni a vnitini ¢lenéni tak nejsou vysledkem
stavebné-faktické navaznosti na souvislou okolni zastavbu, nybrz samostatného projektového feseni
rozsahlého souboru pozemkd.
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Stavebni ufad rezignoval na materidlni posouzeni existence proluky

Stavebni Grad se témito skute¢nostmi vliibec nezabyval. Namisto individualniho posouzeni Stavebni Grad
vySel prevazné z formalnich podklad(, zejména z urceni pozemk k zastavéni, obecného zarazeni lokality
do blokové struktury a oznaceni prostoru jako proluky v podkladech IPR Praha. Tim vSak Stavebni trad
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posoudil pouze Sirsi izemni kontext a moznost budouciho zastavéni pozemka, nikoli existenci proluky
v materidlnim smyslu.

Oznaceni Uzemi v analytickém nebo koncepcnim podkladu nem(ze nahradit spravni Uvahu zaloZenou
na skute¢ném stavu v misté. Stejné tak z toho, Ze jsou pozemky podle Uzemniho planu zastavitelné, nelze
dovodit, 7e jde o proluku. Uzemni pldn vymezuje pfipustnost uréitého zplsobu vyuZiti Gzemi,
nikoli automatické splnéni podminek pro pouZiti zvlastnich dlev uréenych pro zastavbu proluk.

Ani skutecnost, Ze se na ¢asti dotéenych pozemkd v minulosti nachazely stavby, sama o sobé neprokazuje
soucasnou existenci proluky. Rozhodné nejsou pouze okolnosti vzniku nezastavéného prostoru, nybrz
predevsim soucasné stavebné-faktické poméry a existence takové okolni zdstavby, ktera prfedurcuje
prostorové vlastnosti doplfiovaného Zaméru. Historické podklady navic neprokazuji existenci souvislé
homogenni zastavby odpovidajici dneSnimu Zaméru. Naopak dokladaji nizsi, prostorové ¢lenénou
zastavbu a stavebni mezeru u domu €. p. 77/4.

Stavebni Urad tak zaménil otdzku, zda Ize predmétné pozemky zastavét, za odliSnou otazku, zda jejich
zastavéni predstavuje doplnéni proluky. Zastavitelny pozemek se nestdva prolukou pouze proto, Ze se
nachazi uvnitf Sirsiho zastavéného tzemi nebo Ze je v nezdvazném podkladu jako proluka oznacen.

Rozhodnuti se nadto vibec nevyporadava s podstatou rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
¢.j. 8 As 35/2023-43, pfestoze na néj Odvolatel ve svych namitkach vyslovné odkazal a jeho zavéry vztahl
ke konkrétnim pomérim posuzovaného bloku. Stavebni ufad nevysvétlil, pro¢ povaZuje podminku
faktického predurceni prostorovych vlastnosti Zaméru za spinénou, ani neuvedl, v ¢em ma spocivat
pokracovani Zaméru v homogenité okolni zastavby.

Takovy postup je v rozporu s § 68 odst. 3 spravniho radu, podle néhoZz musi odivodnéni rozhodnuti
obsahovat Uvahy, kterymi se spravni organ fidil pti hodnoceni podklad( a vykladu pravnich predpisd,
a informaci o tom, jak se vyporadal s navrhy a ndmitkami Ucastnik(l. Stavebni ufad nemtze konkrétni
pravni argumentaci Ucastnika opfenou o prfiléhavou judikaturu pominout a nahradit ji pouhym
konstatovanim zavéru, Ze se o proluku jedna.

Rozhodnuti souéasné neodpovidd poiadavku § 3 spravniho ¥adu, nebot Stavebni ufad nezjistil
skutkovy stav v rozsahu nezbytném pro posouzeni existence proluky. Podle § 50 odst. 3 a 4 spravniho
radu mél zjistit vSechny rozhodné okolnosti a hodnotit podklady jednotlivé i ve vzajemnych
souvislostech. To vyZzadovalo zejména konkrétni analyzu stavebni struktury posuzovaného bloku, nikoli
pouze prevzeti formalniho oznaceni z Uzemné analytickych podkladd.

Disledky nesprdvného posouzeni

Nespravny zavér o existenci proluky ma zdsadni vyznam pro celé posouzeni Zdméru. Stavebni ufad
na tomto zavéru zaloZil pouZiti zvlastnich pravidel uplatiovanych pfi zastavbé proluk, zejména
pfi posouzeni odstupt, denniho osvétleni a vztahu Zaméru k okolni zastavbé.

Nejsou-li vSak splnény materialni znaky proluky, musi byt Zamér posuzovan jako bézna nova stavba,
a to pfi plném uplatnéni obecnych pozadavkd na vystavbu. Nespravna kvalifikace Gzemi jako proluky
proto pfimo ovliviiuje zakonnost navazujicich zavérG Stavebniho Uradu, véetné posouzeni zastinéni
bytové jednotky Odvolatele.
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Odvolatel proto setrviava na tom, Ze Zadmér neni umistovan do proluky, nebot ve stavebnim bloku
vymezeném ulicemi Kodanskd, Danska a Moskevska neexistuje souvisla a homogenni zastavba, ktera by
fakticky predurcovala jeho objemové a prostorové vlastnosti. Rozhodnuti je v této ¢asti zaloZeno
na nespravném prdvnim posouzeni, nedostatecné zjisténém skutkovém stavu a nevyporadani zasadni
namitky Odvolatele, a je proto v rozporu s § 3, § 50 odst. 3 a 4 a § 68 odst. 3 spravniho fadu.

b) Nelplné a nespravné posouzeni souladu Zaméru s charakterem uzemi

7 rv

Odvolatel dale namitd, Ze Stavebni Gfad netiplné a nespravné posoudil soulad Zaméru s charakterem
uzemi. Toto pochybeni Uzce souvisi s nespravnym zavérem, Ze je Zamér umistovan do proluky. | kdyby
vSak odvolaci spravni organ dospél k zavéru, ze predmétné pozemky proluku predstavuji, Zamér
nesplfiiuje zakladni pozadavek, aby svym objemem, vyskou, hloubkou a prostorovym usporddanim
navazoval na stdvajici okolni zastavbu.

Zamér je proto v rozporu s § 20 odst. 1 PSP, dle kterého je pfi umistovani staveb nutné prihlédnout
k charakteru Uzemi, zejména ke vztahu zastavby k vefejnym prostranstvim, padorysnym rozmérim
okolnich staveb a jejich vySce. Povoleni Zaméru dale porusuje i § 28 odst. 2 PSP, nebot hloubka zastavéni
a vyska Zaméru neodpovidaji okolni zastavbé.

Zameér nerespektuje hloubku okolni zdstavby a fakticky eliminuje vnitroblok

Stavebni Ufad v Rozhodnuti sice obecné uvadi, Ze pfi posouzeni Zaméru je rozhodujici zejména jeho
vySka a hmota, tyto parametry vSak nasledné fadné neporovnava se skute¢nymi poméry okolni zastavby.
Pokud by takové srovnani provedl, musel by dospét k zavéru, Ze Zamér svou vyskou, pidorysnym
rozsahem i hloubkou okolni zastavbu presahuje.

Z hlediska charakteru Uzemi je zasadni zejména hloubka zastavéni. Zamér neodpovidd padorysnému
rozsahu staveb, které se v rozhodném Uzemi nachazeji, ale zasahuje svou hmotou hluboko do vnitfni
c¢asti bloku. Tim fakticky zastavuje prevaznou ¢ast dotéenych pozemk( a eliminuje prostor, ktery by pfi
respektovani mistni urbanistické struktury tvofil vnitroblok.

Na nasledujicich vyfezech je patrné, jaka je typicka hloubka zastavby a rozlehlost vnitrobloku v dané
lokalité (viz prvni vyfez z UAP). Na nasledujicim vyfezu z projektové dokumentace je pak zjevny jen
minimalni prostor pro vnitroblok, ktery bude ponechan po realizaci Zameéru.

N~ A — L 1-2s00
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Z uvedenych vyrezl je patrné, Zze Zamér svou hloubkou vibec nereflektuje stavajici zastavbu. Nejde

o pfirozené pokracovani obvodové blokové zastavby s volnym vnitinim prostorem, nybrZz o rozsahlou
stavebni hmotu, kterd zasahuje do prostoru, jenZ je v okolnich blocich ponechan jako nezastavény
vhnitroblok.

Stavebni urad se soustredil pfevazné na maximalni vysku Zaméru, avSak hloubku zastavéni, celkovy
plidorysny rozsah a zastavéni vnitfni Casti bloku vécné nevyhodnotil. Zaménil tak jednu dil¢i
charakteristiku stavby za komplexni posouzeni jejiho objemu a vztahu k urbanistické struktufe uzemi.

Vyska stavby, pocet jejich podlazi, plidorysny rozsah a hloubka zastavéni pfitom predstavuji samostatné
parametry. Ani pfipadné dodrzeni urcité maximalni vysky nem(zZe samo o sobé ospravedInit takovou
hloubku a intenzitu zastavéni, ktera nema v okolni zastavbé obdoby.

Z vyse uvedeného plyne, Ze znakem relevantniho tGzemi jsou rozlehlé vnitrobloky s vyznamnym
podilem nezastavénych ploch a zelené, véetné vzrostlych stromi. Tento znak se v rozhodném Uzemi
opakuje a predstavuje podstatnou soucast jeho urbanistického charakteru.

Vnitroblok zde neni pouze ,zbytkovym“ prostorem mezi stavbami. PIni fadu podstatnych funkci,
zejména zachovava primérené svételné a prostorové pomeéry, vytvari klidovou ¢ast bloku, umoznuje
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umisténi zelené a vzrostlych stromi, omezuje prehtivani Uzemi, snizuje hlukovou a pohledovou expozici
byt a zachovava soukromi osob uZivajicich okolni byty, balkony a terasy.

Zamér tuto charakteristiku Uzemi nerespektuje. Dotéené pozemky svou stavebni hmotou fakticky
témér zcela zastavuje a pro klasicky vnitroblok srovnatelny s okolnimi bloky neponechava odpovidajici
prostor. Navrzeny vnitini prostor nelze s ohledem na jeho rozméry, uzavienost a vztah k rozsahlé hmoté
Zaméru povazovat za rovnocenny vnitroblok. Svou funkci a prostorovym usporaddnim se blizi spise
svétliku ¢i dil¢imu atriu.

Tuto vadu nelze zhojit ani poukazem na dalsi atrium vytvofené az ve vysSich nadzemnich podlaZich.
Atrium ve vyssi Urovni nenahrazuje nezastavény prostor ve vnitfni ¢asti bloku na Urovni terénu. NemUze
plnit totoZnou urbanistickou, mikroklimatickou, vegetacni ani klidovou funkci jako skute¢ny vnitroblok
se zeleni.

Stavebni ufad odmitl namitku Odvolatele také s poukazem na to, Ze posuzovany blok je relativné maly.
Takova argumentace vsak nenf prijatelnd. Mala rozloha bloku nemuiZe sama o sobé ospravedinit jeho
témér aplné zastavéni. Naopak, ma-li Zdmér respektovat charakter okolni blokové zastavby, musi byt
rozsah stavebni hmoty pfizplsoben velikosti daného bloku tak, aby zlstala zachovana jeho
charakteristickd prostorova struktura.

Stavebnik nem(izZe z malé rozlohy bloku dovozovat oprdvnéni zastavét jej intenzivnéji nez bloky okolni.
Takovy pristup by vedl k opacnému vysledku, nez jaky vyZzaduje § 20 PSP: namisto pfizplsobeni Zaméru
charakteru mista by byl charakter mista podfizen maximalizaci rozsahu Zaméru.

Pokud by Zamér respektoval prevaZzujici hloubku okolni zastavby a zachoval obvodovy charakter blokové
struktury, vznikl by na dotéenych pozemcich standardni, prostorové pfiméreny vnitroblok se zeleni,
obdobny vnitroblokliim v okolnim Gzemi. SkutecCnost, Ze Zamér takovy prostor nevytvari, neni
nevyhnutelnym dasledkem velikosti bloku, ale dlisledkem jeho nadmérného pldorysného rozsahu
a hloubky zastavéni.

Zdameér nerespektuje vysku a podlaZnost okolni zdstavby

Zamér nerespektuje charakter uzemi ani z hlediska vysky a pocétu podlazZi. Podle Stavebniho ufadu ma
Zamér dosahovat vysky pfiblizné 25 m a mit az osm nadzemnich podlazi. Z UAP, na néZ Odvolatel ve
svych namitkach odkazoval, vSak vyplyva, Ze se stavba s takovou podlaznosti v relevantnim Uzemi bézné
nevyskytuje.

PodlaZnost okolnich budov se podle pfedloZenych podkladli pohybuje pfevainé mezi tfemi az péti
nadzemnimi podlazimi. Ojedinéld stavba s vyssim poctem podlazi nemlzZe sama zalozit prevazujici
charakter Uzemi. Pfi uréovani charakteru Uzemi je nutné vychazet z prevazujicich a typickych znaki
zastavby, nikoli z jednotlivych vyjimecnych objekt(.

Odpovidajici posouzeni proto muselo hodnotit Zamér jako celek. Osmipodlazni polyfunkéni objekt
o vysce pfiblizné 25 m a se Ctyfmi podzemnimi podlazimi nelze zaradit do okolni zastavby pouze
na zakladé toho, Ze néktery jeho vyskovy bod pripadné neprekroci nejvyssi bod jedné ze sousednich
budov. Z UAP pfitom vyplyva, Ze se v dané lokalité nachazi nizsi zastavba.
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[43] Zavér Stavebniho ufadu o vy$kové a hmotové navaznosti Zdméru proto nema dostateény podklad v UAP
ani ve skutec¢nych stavebnich pomérech v misté. Pokud se v relevantni lokalité stavby o vysce pfiblizné
25 m a osmi nadzemnich podlaZzich nevyskytuji, nemohl Stavebni Gfad bez podrobné a presvédcivé

urbanistické analyzy uzavftit, Ze Zdmér okolni vySkovou hladinu respektuje.



[44]

[45]

[46]

[47]

[48]

[49]

[50]

[51]

Stavebni Ufad obecné pfi posouzeni Zaméru izolované zdiraznil nékteré jednotlivé parametry,
které maji podle jeho ndzoru svédcit o souladu s okolni zdstavbou. Neprovedl| vsak skute¢né srovnani
Zaméru s prevazujicimi znaky relevantniho Uzemi. V Rozhodnuti chybi konkrétni Gdaje o okolnich
stavbach a blocich, jejich vySce, podlaznosti, hloubce a mife zastavéni. Zavér o souladu Zaméru
s charakterem Gzemi je proto prevainé deklaratorni a nelze jej na zakladé odivodnéni Rozhodnuti
vécné prezkoumat.

Nesoulad s charakterem tzemi vede k neprimérenym imisim a sniZeni kvality prostredi

Popsany nesoulad neni pouze otazkou urbanistického ¢i architektonického hodnoceni. Nadmérna vyska,
hmota a hloubka Zaméru a témér Gplné zastavéni dotéenych pozemki maji pfimy dopad na vlastnické
pravo Odvolatele a kvalitu prostiedi v jeho bytové jednotce a na terase.

Vv s .

Pravé proto, ze Zamér nerespektuje méfitko a prostorovou strukturu okolni zastavby, vyvolava vidi
nemovitosti Odvolatele Ucinky, které svou intenzitou neodpovidaji mistnim pomérim, zejména:

- podstatné zastinéni a zhorSeni denniho osvétleni,

- zvySenou hlukovou zatéz,

- salavé teplo z rozsahlych ploch stfech a fasad,

- pohledové imise a zadsah do soukromi,

- mimoradné pfiblizeni rozsahlé stavebni hmoty k bytu a terase Odvolatele,
- omezeni otevienosti prostoru a vyhledu,

- celkové zhorseni moznosti obvyklého uZivani bytové jednotky a terasy.

Jednotlivé ucinky Zaméru nelze posuzovat izolované. Jsou spole¢nym dlsledkem jeho objemu, vysky,
hloubky zastavéni a absence odpovidajiciho vnitrobloku. Kdyby Zamér respektoval prevazujici hloubku
a hmotové usporadani okolni zastavby, byla by jeho stavebni hmota od nemovitosti Odvolatele

Ve

prostorové oddélena standardnim vnitroblokem a uvedené ucinky by byly podstatné niZzsi.

Odvolatel si je védom, Ze méstské Gzemi neni neménné, Ze v ném nelze vyloudit dalsi vystavbu
a Ze vlastnik sousedni nemovitosti nema pravo na absolutni zachovani dosavadniho stavu okoli. To vsak

sy

neznamena, Ze lze v méstském tzemi umistit stavbu jakéhokoli objemu a prostorového usporadani.

Odvolatel pozaduje pouze to, aby nova vystavba respektovala zakonné pozadavky a skutecny charakter
uzemi. Vystavba je v méstském prostredi béZnd pouze v rozsahu, ktery odpovida pfislusSnym pravnim
predpisim, mistnim stavebnim pomér{m a pfimérené ochrané prav vlastnikl sousednich nemovitosti.

Obecny argument Stavebniho Uradu, Ze urcita zména pomér je prirozenym dlsledkem rozvoje mésta,
proto nemuZe nahradit konkrétni posouzeni pfimérenosti dopadd Zaméru. Rozhodujici neni, zda Zamér
zpUsobi jakoukoli zménu, ale zda tato zména svou intenzitou odpovida charakteru Uzemi a mistnim
pomérim.

V nyni posuzované véci tomu tak neni. Zdmér je zejména svym objemem a hloubkou zastavéni v Gzemi
cizorodym prvkem a jeho dopady jsou pravé z tohoto dlvodu nepfimérené. Nesoulad Zaméru
s charakterem uUzemi se tak bezprostiedné promita do nepfipustného snizeni pohody bydleni
Odvolatele, resp. kvality prostiedi.



Nepiezkoumatelnost a nezakonnost stanoviska orgdnu tzemniho planovdni

[52] Uvedenymi vadami je zatizeno rovnéi zdvazné stanovisko organu uzemniho planovani ze dne
4.12.2023, €. j. MHMP 2274871/2023, z néhoz Stavebni Gfad pfi vydani Rozhodnuti vychazel. Organ
uzemniho planovani nemohl bez vyporadani vySe uvedenych skute¢nosti zakonné dospét k zavéru,
Ze Zdmér respektuje prostorové usporadani mistni zastavby, odpovida jejimu urbanistickému
charakteru, nenarusuje existujici strukturu blok( a nesnizi kvalitu prostredi.

[53] Stanovisko zejména nemohlo zakonné uzavfit, Ze Zdmér respektuje prostorové usporadani mistni
zastavby, jestlize neprovedlo odpovidajici porovnani jeho vysky, podlaznosti, hmoty, hloubky zastavéni
a miry zastavéni pozemk0 s prevaZujicimi parametry okolni zastavby. Bez vypofadani téchto otazek je
zavér stanoviska o souladu Zaméru s prostorovym usporaddnim a charakterem uUzemi
neprezkoumatelny.

[54] Odvolatel proto timto vyslovné zpochybruje zdkonnost a vécnou spravnost zdvazného stanoviska
organu Uzemniho planovani a navrhuje, aby odvolaci spravni organ postupoval podle § 149 odst. 7
spravniho rfadu a vyzadal si jeho potvrzeni nebo zménu od ptislusného nadrizeného spravniho orgdnu.

Shrnuti odvolaciho diivodu

[55] Zamér svou vyskou, podlaznosti, hmotou, ptidorysnym rozsahem a hloubkou zastavéni nerespektuje
prevazujici charakter okolni zastavby. Fakticky eliminuje vnitroblok a nahrazuje jej mimoradné
intenzivni stavebni hmotou, ktera nema v relevantnim Gizemi odpovidajici obdobu.

[56] Rozhodnuti je proto v této ¢asti v rozporu s § 20 odst. 1 a § 28 odst. 2 PSP a § 3, § 50 odst. 3 a 4
a § 68 odst. 3 spravniho fadu. Popsané nedostatky soucasné zakladaji nezdkonnost zavazného
stanoviska orgdnu Uzemniho planovani.

c) Nespravné posouzeni zastinéni bytové jednotky a terasy Odvolatele

[57] Odvolatel jiz ve svych véas uplatnénych ndmitkach upozorfioval, Ze Zdmér s ohledem na svou
mimoradnou hmotu a bezprostfedni priblizeni k domu ¢. p. 77/4 povede k vyznamnému zastinéni jeho
bytové jednotky a k omezeni proslunéni jeho obytné terasy. Pfesto Stavebnik v priibéhu Fizeni nedolozil
podklad, ktery by spolehlivé prokazoval skutecny rozsah téchto dopadt a splnéni pravnich pozadavki
ve vztahu ke konkrétni bytové jednotce a terase Odvolatele.

[58] Protoze Stavebnik potfebné posouzeni nedolozil, nechal Odvolatel na vlastni naklady vypracovat
a Stavebnimu uradu predloZil odbornou Studii zastinéni spolecnosti DEKPROJEKT s.r.o. Studii
vypracovala Ing. Martina Liberska a kontroloval ji Ing. Viktor Zwiener, Ph.D., autorizovany inZenyr
v oboru pozemni stavby (,,Studie zastinéni“).

[59] Stavebni Urad pfitom byl povinen Studii zastinéni zohlednit a fadné se s ni vyporadat. Jedna se o dikazni
prostfedek podporuijici jiz dfive vcas a radné uplatnénou namitku nepfipustného zastinéni a nesplnéni
pozadavkl na denni osvétleni. Odvolatel navic jiz v podani ze dne 23. 12. 2025 vyslovné avizoval, Ze si
nechdva revizni odborné posouzeni zpracovat a nasledné je Stavebnimu Utradu predlozi.

[60] Krajsky soud v Praze v rozsudku ze dne 18. 4. 2019, ¢. j. 48 A 118/2016-200, ¢. 3902/2019 Sbh. NSS,
vyslovné dovodil, 7e zdkonna koncentrace tzemniho fizeni nedopadé na dtikazni navrhy. Ucastnici
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[61]

[62]

[63]

[64]

[65]

[66]

[67]

proto mohou navrhovat dikazy na podporu vcas uplatnénych namitek po celou dobu fizeni az do vydani
rozhodnuti. Soud soucasné uzavrel, Ze stavebni Ufad musi pfihlédnout i k pozdéji predloZzenym dikazim,
tykaji-li se souladu zaméru s kogentnimi pravnimi predpisy.

Studie zastinéni se tyka pravé posouzeni souladu Zdméru s kogentnimi poZzadavky § 45 PSP, § 76 odst.
2 a § 940 odst. 1 zakona €. 183/2006 Sbh., o uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon),
v rozhodném znéni (,,Stavebni zakon“). Stavebni Urad proto byl povinen Studii zastinéni provést jako
dikaz, radné ji vyhodnotit jednotlivé i ve spojeni s ostatnimi podklady a presvéddivé se vyporadat se
véemi jejimi rozhodujicimi zavéry.

Studie zastinéni prokazuje podstatné zhorseni svételnych poméri

Studie zastinéni posuzuje dopad Zaméru na dvé okna obytné mistnosti v bytové jednotce Odvolatele.
Vypocet byl proveden pro tfi odlisné stavy:

stavajici stav,

- stav po realizaci Zaméru a

referencni stav pri doplnéni Uplné souvislé zdstavby vyskou a hloubkou odpovidajici okolni zastavbé.
Z vypoctu vyplynuly nasledujici hodnoty Cinitele denni osvétlenosti roviny zaskleni oken:

- zastdvajiciho stavu 43 % a 37 %,

po realizaci Zaméru 27 % a 27 %,

pfi doplnéni tplné souvislé zastavby 38 % a 35 %.

Realizaci Zaméru tedy oproti stavajicimu stavu dojde ke sniZeni cinitele denni osvétlenosti
0 16 a 10 procentnich bodti. Oproti referenénimu stavu tplného souvislého zastavéni bude sniZeni
¢init 11 a 8 procentnich bodu.

Studie zastinéni tak prokazuje dvé samostatné skutecnosti vyznamné pro posouzeni pfipustnosti
Zaméru:

1. Zamér podstatné zhorsi stavajici svételné poméry v byté Odvolatele.

vvs

2. Zamér zpUsobi podstatné vyssi zastinéni nez zastavba, ktera by vyskou a hloubkou odpovidala
doplnéni Gplné souvislé okolni zastavby.

Druhy uvedeny zavér je pro posouzeni podle § 45 PSP rozhodujici. Doklada totiz, Ze mimoradné zastinéni
bytové jednotky Odvolatele neni nezbytnym disledkem samotného zastavéni predmétnych pozemkd.
Je dlsledkem konkrétni podoby Zdméru, zejména jeho nadmérné hmoty, vysky a hloubky zastavéni.

Pokud by byla na dotéenych pozemcich realizovana stavba respektujici vyskové a pidorysné poméry
okolni zastavby, Cinily by vysledné hodnoty 38 % a 35 %. Zamér vSak vyvolava pokles az na 27 % u obou
posuzovanych oken. Tento rozdil nazorné potvrzuje, Ze Zamér neodpovida Uplnému souvislému
zastavéni odvozenému od stavajici zastavby.
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[68]

[69]

[70]

[71]

[72]

[73]

[74]

[75]

[76]

[77]

Rozpor Zaméru s § 76 odst. 2 stavebniho zakona a § 45 PSP

Zavéry Studie zastinéni prokazuji rozpor Zaméru s § 76 odst. 2 Stavebniho zakona. Zamér neni Setrny
k zajmdm Odvolatele jako vlastnika sousedni nemovitosti, nebot bez objektivné prokdzané nezbytnosti
podstatné zhorsuje denni osvétleni jeho obytné mistnosti. Toto zhorseni navic presahuje miru, kterou by
vyvolalo doplnéni Uplné souvislé zastavby respektujici okolni stavebni poméry.

Rozpor je soucasné dan i s § 45 PSP. Podle tohoto ustanoveni musi byt v obytnych mistnostech
stavajicich budov ovlivnénych nové umistovanou stavbou splnéna predepsana uroveri denniho
osvétleni. Jestlize ma byt Zamér posuzovan jako stavba v proluce, musi svételné poméry odpovidat
alespon stavu stinéni, ktery by nastal pfi Uplném souvislém zastavéni vySkou a hloubkou zastavéni
odpovidajici okolni zastavbé.

Ucelem tohoto ustanoveni je zamezit tomu, aby zvlastni rezim proluky umoznil realizaci stavby,
kterd svou nadmérnou vyskou nebo hloubkou zplsobi vyznamné vétsi zastinéni, neZ jaké by vyvolala
stavba respektujici okolni zastavbu.

Vysledky Studie zastinéni prokazuji, Ze Zdmér tento pozadavek nespliuje:
- Uplné souvislé zastavéni odpovidajici okolni zastavbé: 38 % a 35 %,
- Zédmér: 27 % a 27 %.

Zamér tedy nevede ke svételnym pomértim odpovidajicim tuplnému souvislému zastavéni. V obou
posuzovanych bodech vyvolava podstatné vyssi zastinéni. Jiz z tohoto dlvodu je Zdmér v navriené
podobé v rozporu s § 45 PSP.

Tento zavér plati i nezavisle na predchozi namitce Odvolatele, Ze predmétné pozemky vibec
nepredstavuji proluku. Pokud se o proluku nejednd, nelze na Zamér aplikovat Zadnou ulevu spojenou
s prolukovou zastavbou. Pokud by naopak odvolaci spravni organ dospél k zavéru, zZe se o proluku jedna,
Zameér nespliuje ani zvlastni srovndvaci pozadavek pro jeji zastavéni. Zamér je proto z hlediska denniho
osvétleni nepfipustny v obou moznych variantach pravniho posouzeni.

Stavebni ufad se minul s podstatou namitky Odvolatele

Stavebni urad se zavéry Studie zastinéni vyporadal nespravné. Zaméril se pouze na skutecnost,
Ze vysledna hodnota Cinitele denni osvétlenosti 27 % prevysuje minimalni hodnotu 24 %, kterou ptiradil
kategorii 4 podle tabulky B.1 CSN 73 0580-1. Z toho dovodil, Ze pozadavek na dennfi osvétleni je spinén.

Takové vyporadani se vsak zcela miji s podstatou namitky Odvolatele. Namital predevsim, Zze Zamér
zpUsobi podstatné vyssi zastinéni neZ stavba, kterd by odpovidala doplnéni Uplné souvislé zastavby
vySkou a hloubkou respektujici okolni stavebni poméry.

Rozhodujici otazkou proto bylo, zda zastinéni zplGsobené Zamérem odpovida referencnimu stavu
podle § 45 PSP. Na tuto otazku Studie zastinéni odpovida jednoznacné zaporné. Stavebni Urad se vSak
rozdilem mezi hodnotami 38 % a 35 % na strané jedné a hodnotami 27 % a 27 % na strané druhé viibec
vécné nezabyval.

Stavebni Urad se ddle pokusil zavéry Studie zastinéni preklenout obecnym tvrzenim, Ze objem
navrhované budovy je roven maximalnim hodnotam pro modelovou Uplnou souvislou zdstavbu.
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[78]

[79]

[80]

[81]

[82]

[83]

[84]

Toto tvrzeni je vSak v pfimém rozporu se Studii zastinéni. Pokud by objem, vyska a hloubka Zaméru
skutecné odpovidaly referenénimu modelu tplné souvislé zastavby, musely by oba modely vyvolavat
srovnatelné zastinéni. Vypocty vsak ukazuji podstatné odlisné vysledky:

- Uplné souvislé zastavéni odpovidajici okolni zastavbé: 38 % a 35 %,
- Zamér: 27 % a 27 %.

Rozdil 11 a 8 procentnich bod( nelze povazovat za zanedbatelny. Pfimo svéd¢i o tom, Ze objemové
a prostorové usporadani Zaméru se od referencni zastavby vyznamné lisi.

Studie zastinéni navic oba modely graficky zachycuje. Z porovnani navrhovaného stavu s Uplnym
souvislym zastavénim je patrné, ze referencni hmota vychazi z charakteru stavajiciho domu Moskevska
77/4, zatimco Zamér pracuje s odliSnym a rozsdhlejsim hmotovym fesenim. Stavebni Urad v tomto
ohledu Studii zastinéni nezpochybnil. Stavebni Urad pouze postavil proti konkrétnimu odbornému
vypoctu vlastni obecné tvrzeni, aniz je oprel o srovnatelny odborny podklad. Takovy postup neodpovida
§ 50 odst. 4 spravniho Fadu ani pozadavku na zjisténi skutkového stavu bez divodnych pochybnosti
podle § 3 spravniho radu.

Nad ramec uvedeného Odvolatel namitd, Ze nesouhlasi se zafazenim posuzované lokality do kategorie
4 podle tabulky B.1 CSN 73 0580-1. Tomuto zafazeni neodpovidaji faktické poméry v misté,
nebot pro toto Gzemi jsou typické rozsahlé vnitrobloky, a nikoli mimoradné stisnéné podminky
v historickych centrech mést. Dle Odvolatele by realizace Zdméru vedla k poklesu Cinitele denni
osvétlenosti roviny zaskleni okna pod minimalni hodnoty stanovené normami CSN, které &ini 32 %
pro bézné prostory s trvalym pobytem lidi. To ale nic neméni na zavéru, Ze Zdmér nerespektuje
relevantni pravidlo dle § 45 odst. 3 PSP, nebot vyvolava vétsi zastinéni, nez by tomu bylo pfi zastavéni
bloku zastavbou odpovidajici okolni zastavbé.

Dale Odvolatel uvadi, Ze ani pfipadné splnéni normovych hodnot neprokazuje, Zze Zamér nezastini
jednotku Odvolatele v mife nepfimérené mistnim pomérim. Odvolatel vyse podrobné odudvodnil,
z jakého dlavodu Zamér nerespektuje charakter Uzemi, zejména hloubkou zastavéni bloku a svym
hmotovym feSenim. Tim, Ze fakticky vylouci vznik vnitrobloku, ktery je ale typickym prvkem mistni
zastavby, a pozemky v podstatné mife zastavi, povede k zastinéni jednotky Odvolatele v mife
neprimérené mistnim pomérlm. Stavebni Ufad se proto nemél zaméfit jen na zkoumani dodrzeni
normovych hodnot, coZ navic provedl nesprdvné, ale mél posoudit tuto ndmitku i z hlediska
neprimérenych imisi vyvolanych Zdmérem. | z tohoto dlvodu je tak Rozhodnuti nepfezkoumatelné.

Nedostatecné posouzeni zastinéni a proslunéni terasy

Odvolatel sou¢asné upozoriuje, Ze v namitkach rovnéz upozoriioval na dopady Zaméru na proslunéni
a moznost obvyklého uzivani terasy Odvolatele.

Odvolatel jiz v pavodnich namitkach uvadél, Ze hmota Zaméru pfesahuje vyskovou uroven terasy
a v dopolednich hodinach vyznamné omezi jeji proslunéni. Tato namitka vyZadovala samostatné
skutkové a odborné posouzeni, zejména s ohledem na:

- orientaci terasy,
- vysSku a vzdalenost jednotlivych ¢asti Zdmeéru,
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[86]
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[88]

[89]

[90]

[91]

[92]

[93]

- dobu zastinéni v pribéhu roku,
- kumulativni pisobeni zastinéni a salavého tepla,
- moznost obvyklého rekreacniho uzivani terasy.

Stavebnik vSak Zadny presvédcivy podklad zaméfeny na proslunéni terasy Odvolatele nepredlofZil
a Stavebni urad tento nedostatek vlastnim dokazovanim neodstranil. V této ¢asti proto Rozhodnuti
nevychazi ze skutkového stavu, o némz nejsou diivodné pochybnosti.

Nelze pfitom sméSovat pozadavky na denni osvétleni obytné mistnosti s posouzenim zastinéni
a uZivatelskych pomért venkovni obytné terasy. Jde o odliSné dopady Zaméru, které bylo nutné
vyhodnotit samostatné, byt se oba odvijeji od stejné priciny — nadmérné vysky, objemu a hloubky
stavebni hmoty Zaméru.

Shrnuti odvolaciho diivodu

Stavebni ufad posoudil dopady Zaméru na denni osvétleni bytové jednotky a terasy Odvolatele
nespravné a nelplné. Studie zastinéni jednoznacné prokazuje, Ze Zamér zplisobi podstatné vyssi
zastinéni nez uplna souvisla zastavba odpovidajici vySkou a hloubkou okolni zastavbé. Pravé tento
rozdil je rozhodny pro posouzeni podle § 45 PSP a soucasné potvrzuje, Ze Zamér neni Setrny k zajmam
Odvolatele ve smyslu § 76 odst. 2 stavebniho zakona.

Rozhodnuti je proto v této ¢asti v rozporu s § 76 odst. 2, § 940 odst. 1 Stavebniho zakona a § 45 PSP.
d) Nedostatecné posouzeni vlivu Zaméru na statiku sousedni stavby

Odvolatel v pribéhu fizeni dale namital, Ze predloZeny staticky vypocet ze dne 10. 10. 2025, zpracovany
Ing. Jaroslavem Plivou (,Staticky vypocet 10/2025“), neposkytuje dostateény podklad pro zavér,
Ze provedeni Zaméru neohrozi mechanickou odolnost a stabilitu sousedni stavby ¢. p. 77/4, v niZ se
nachazi bytova jednotka Odvolatele.

Odvolatel tedy namital nedostatec¢nost odbornych podkladl pro posouzeni bezpecnosti Zaméru,
tj. otazku, kterou musi Stavebni ufad pfed vydanim spolecného povoleni posoudit z Gfedni povinnosti.

Stavebni urad proto pochybil, pokud poZadavek na zpracovani pasportu sousedni stavby oznacil
za obcanskopravni. Otdzka, zda Ize Zdmér provést bez ohroZeni stability sousedni stavby, je otazkou
splnéni verejnopravnich pozadavk( na vystavbu a soucasné ochrany vlastnického prava, zdravi
a bezpecnosti osob.

Staticky vypocet nepracuje s konkrétnim stavebné-technickym stavem sousedni budovy

Staticky vypocet 10/2025 vyslovné uvadi:

,Pred zahdjenim praci musi byt zpracovdna pasportizace sousednich objekti. Pasportizace by méla
obsahovat nejenom inventarizaci soucasného stavu objekti, ale i zhodnoceni jejich stavu
ze statického hlediska.”

Jiz z tohoto pozadavku vyplyva, Ze Staticky vypocet 10/2025 nevychazi z konkrétné zjisténého

stavebné-technického a statického stavu domu €. p. 77/4. Nezohledriuje tak pripadné existujici
poruchy, materidlovou degradaci, skutecné zaloZeni objektu, stav jeho nosnych konstrukci ani dalsi
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[94]

[95]

[96]

[97]

[98]

[99]

individuaIni okolnosti, které mohou mit zadsadni vyznam pro posouzeni odolnosti budovy vidi
deformacim zpUsobenym hloubenim a zajisténim stavebni jamy.

Staticky vypocet tedy neposkytuje koneénou odpovéd na otazku, zda je navrieny zplsob provadéni
Zaméru ve vztahu k domu €. p. 77/4 bezpeény. Sam jeho zpracovatel povazoval za nutné, aby byl
pred zahajenim praci zjistén a staticky vyhodnocen skutecny stav sousednich objektu.

Zavér Stavebniho Uradu, Ze Zamér statiku sousedni stavby neohrozi, proto nevychazi z Uplného
odborného posouzeni konkrétniho ptipadu. Vychazi pouze z vypoctu zaloZeného na obecnych
¢i predpokladanych parametrech, ktery md byt podle vlastniho obsahu teprve doplnén o zjisténi
skutecného stavu dotéenych staveb.

Bez znalosti skutec¢ného statického stavu domu €. p. 77/4 nelze spolehlivé urdit, jaké deformace je tato
budova schopna bezpecné prenést, jaké mezni hodnoty posun( Ize ptipustit ani jaka konkrétni ochranna
opatreni bude nutné pfijmout. Praveé tyto skutecnosti jsou vSak rozhodujici pro posouzeni, zda hluboky
vykop a paZeni provadéné bezprostfedné u zadkladl sousedniho domu nezplsobi jeho poskozeni
nebo ztratu stability.

Odiivodnéni Rozhodnuti potvrzuje nezbytnost pasportizace pro posouzeni skutecného vlivu Zaméru

Vnitfni rozpornost Rozhodnuti je patrna také z jeho vlastniho odlvodnéni. Stavebni Gfad v ném na strané
63 vyslovné uvadi:

,Pasportizace je dileZita pro urceni aktudlniho stavu konstrukce tésné pred zahdjenim realizace
stavby, aby bylo moZné urcit skutecny vliv stavby na sousedni objekty, proto je v zdvéru posouzeni
zajisténi stavebni jamy poZadavek pasportizace zminén.”

Tim Stavebni Gfad sam pfipustil, Ze bez pasportizace nelze urcit skutecny vliv Zaméru na sousedni
objekty. Presto soucasné uzavrel, Ze Zdmér mechanickou odolnost a stabilitu domu €. p. 77/4 neohrozi.
Tyto dva zavéry vedle sebe nemohou logicky obstat.

Jestlize je pasportizace potrebna k tomu, aby bylo mozné urcit skutecny vliv stavby na sousedni objekty,
nelze pred jejim provedenim spolehlivé uzavfit, jaky tento skutecny vliv bude. Stavebni Grad tedy
na jedné strané uznava, Ze rozhodné skutkové okolnosti dosud nebyly zjistény, na druhé strané vsak
o téZe otazce Cini definitivni zavér ve prospéch bezpecnosti Zaméru.

[100] Staticky vypocet poZaduje vedle inventarizace stavajiciho stavu také zhodnoceni sousednich objekt(

ze statického hlediska. Jde proto o odborné zjisténi, které mlze ovlivnit napf. posouzeni proveditelnosti
navrzeného reseni, zpUsob zajisténi stavebni jamy, technologicky postup vykopovych praci nebo ndvrh
pazeni a kotveni.

[101] Pokud mohou vysledky statického zhodnoceni vyvolat potfebu zmény technického fesSeni Zaméru

nebo stanoveni dalSich ochrannych opatfeni, musi byt takové zhodnoceni provedeno pfed povolenim
Zameéru, nikoli aZ po nabyti pravni moci spole¢ného povoleni.

[102] Nelze pfipustit, aby byla stavba nejprve povolena v uréité podobé a teprve nasledné se zjistovalo,

zda je tato podoba ve vztahu ke konkrétnimu stavu sousedniho domu bezpecna. Takovy postup
prevraci zakonnou posloupnost povolovaciho procesu. Nejdfive musi byt bezpecnost stavebniho feseni
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spolehlivé prokazana a teprve poté muZe byt stavba povolena. Ani z tohoto dlvodu proto nemdize
Rozhodnuti obstat.

e) PFimé napojeni Zaméru na stavbu s bytovou jednotkou Odvolatele

Stavebni ufad Fadné neposoudil, zda Zamér zasahuje do spolecnych cdsti sousedniho domu

[103]

[104]

[105]

Odvolatel jiz ve svych namitkach upozornioval, Zze podle projektové dokumentace ma byt Zamér
bezprostfedné stavebné napojen na stavajici budovu ¢&. p. 77/4, v niz je bytova jednotka Odvolatele.
Odvolatel pritom vlastni spolu s bytovou jednotkou rovnéZ odpovidajici spoluvlastnicky podil
na spoleénych ¢astech domu, mezi néz ndlezeji také jeho obvodové konstrukce.

Stavebni Urad tuto namitku odmitl v podstaté pouze s odlvodnénim, Ze Zamér bude realizovan
na pozemcich stavebnika, a proto nejsou souhlasy vlastnikl sousedni budovy potiebné. Takové
vyporadani je nedostatec¢né a miji podstatu namitky Odvolatele.

Samotna skutecnost, Ze je padorys Zaméru zakreslen na pozemcich stavebnika, jesté nevylucuje,
Ze jeho konstrukéni provedeni bude vyZadovat zasah do obvodové stény sousedniho domu nebo jeji
vyuziti. Z projektové dokumentace je zfejmé, ze nova stavba bude bezprostfedné napojena na obvodové
stény budovy ¢. p. 77/4.

Potfebu souhlasu vlastnikii nelze vyloucit pouze odkazem na umisténi Zaméru na pozemcich stavebnika

[106]

[107]

[108]

Podle § 184a odst. 1 Stavebniho zakona plati, Ze neni-li Zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-
li opravnén ze sluZzebnosti nebo z prava stavby pozadovany stavebni zdmér nebo opatteni uskutecnit,
doklada souhlas vlastnika pozemku nebo stavby.

Z uvedeného ustanoveni vyplyva, Ze rozhodujici neni pouze to, na cich pozemcich je Zamér pladorysné
zakreslen, ale zda ma byt uskutecnén také na cizi stavbé nebo s vyuZitim jejich konstrukci. Pokud ma byt
Zamér konstrukéné kotven do obvodové stény domu €. p. 77/4, pokud ma do této stény jinak zasahovat
nebo pokud ma byt spolecna ¢ast sousedniho domu vyuZita jako soucdst technického resSeni Zdméru,
nelze takovy zasah povolit bez souhlasu dle § 184a Stavebniho zakona.

Obvodova sténa domu €. p. 77/4 je spoleénou ¢asti nemovité véci ve spoluvlastnictvi vlastnik( jednotek.
Stavebnik pfitom nedolozil, Ze by disponoval pravem tuto konstrukci vyuZit, upravit, zatizit, zakryt nebo
do ni stavebné zasahnout. Stavebni Ufad proto mél pozadovat, aby Stavebnik dolozil i souhlas
Odvolatele s realizaci Zdméru podle § 184a Stavebniho zakona, coz se ale nestalo.

Projektovd dokumentace dostatecné neresi ochranu obvodové stény pred zatékdnim a degradaci

[109]

[110]

Odvolatel dale namital, Ze projektova dokumentace dostatecné neresi stavebné-technické disledky
bezprostfedniho pristavéni Zaméru ke stavajici obvodové sténé domu €. p. 77/4. Jde o historickou
stavbu, jejiz konstrukce nebyly navrZeny s vyuzitim soucasnych izolaénich systému a jejiz obvodova sténa
byla dlouhodobé vystavena venkovnimu prostredi.

Bezprostfednim pristavénim Zdméru se podstatné zméni dosavadni podminky této konstrukce, zejména
moznost jejiho vysychani a odvétravani, teplotni a vihkostni reZzim, odvod vody z mista styku obou staveb
nebo pfistupnost konstrukce pro kontrolu a udrzbu.
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[111] Stavebni ufad se s témito konkrétnimi riziky vécné nevyporadal. Pouhé konstatovani, Ze stavebnik musi
zabrdnit zatékani, nepredstavuje odborné posouzeni navrzeného technického reseni. Stejné tak nestaci
obecny predpoklad, Ze realizace nové stavby bude mit na obvodovou sténu pfiznivy tepelnéizolaéni
ucinek.

[112] Otdzku zatékdni, kondenzace a degradace historické konstrukce nelze vyresit obecnym tvrzenim
o budouci povinnosti stavebnika postupovat radné. Musi byt jiz z povolené projektové dokumentace
zjistitelné, jak bude detail napojeni technicky proveden a jakymi konkrétnimi opatfenimi bude sousedni
stavba chranéna.

[113] V Rozhodnuti se ale neuvadi, na zakladé kterého odborného podkladu Stavebni ufad dovodil,
Ze pfistavénim Zaméru nevznikne riziko zatékani, zvySené vlhkosti, vzniku plisni nebo postupné
degradace konstrukci domu €. p. 77/4.

[114] Takovy zavér nelze zaloZit pouze na obecném tvrzeni, Ze pfistavovani budov ke Stitovym sténam je
v méstském prostredi obvyklé. Kazdé takové napojeni musi byt posouzeno podle konkrétni konstrukce,
stari a technického stavu stdvajici budovy a podle konkrétniho detailu nové stavby.

Zakrytim stény miiZe byt trvale znemoZnéna jeji kontrola a tudrZba

[115] Odvolatel rovnéz upozorrioval, Ze po realizaci Zdméru bude vnéjsi lic obvodové stény domu &. p. 77/4
trvale zakryt nebo se stane prakticky nepfistupnym. Vlastnici sousedniho domu tak nebudou moci
kontrolovat zejména poruchy v misté styku obou staveb.

[116] Toto omezeni je vyznamné zejména s ohledem na soucasné namitana staticka rizika spojena
s hlubokou stavebni jamou. JestliZze bude obvodova sténa po realizaci Zdméru nepfistupna, mize byt
ztizeno nebo zcela znemoZnéno véasné zjisténi poruch vyvolanych stavebni ¢innosti.

[117] Stavebni ufad se nezabyval tim, jak bude kontrola a Udrzba této konstrukce po realizaci Zdméru zajisténa.
Nevyhodnotil, zda je navriena pfistupnd dilataéni spara, kontrolni mista nebo jiny technicky
mechanismus umoZiujici zjistit vznikajici poruchy.

Tvrzeni, Ze dim byl od pocdtku urcen k pFimému napojeni dalsi zdstavby, nemd oporu v podkladech

[118] Stavebni urad dale uvedl, Ze s navazujici zastavbou bylo u domu ¢. p. 77/4 od pocatku pocitano,
resp. Zze jde o Stitovou sténu urcenou k pfistavéni dalSi budovy. Takovy zadvér vsak neni v Rozhodnuti
presvédcivé odlivodnén a odporuje historickym podkladim predloZzenym Odvolatelem.

[119] Odvolatel ve svych namitkach doloZil historickou fotografii, ze které je patrné, Ze mezi domem
€. p. 77/4 a tehdejsi zastavbou predmétnych pozemku existoval volny prostor se zeleni. Historické
objekty tedy nebyly provedeny v pfimém konstrukénim styku s domem ¢. p. 77/4.

[120] Historicky stav tak zpochybriuje tvrzeni, Zze obvodova sténa domu €. p. 77/4 byla od pocatku navrzena
jako bézind Stitova sténa urcéena k bezprostfednimu napojeni sousedni fadové stavby. Naopak
nasvédcuje tomu, Ze mezi objekty byla zachovdna stavebni mezera, kterd umoZnovala pfistup
k obvodové konstrukci. Pouhd absence okennich otvor(l ve sténé sama o sobé neprokazuje, Ze byla
konstrukce navrzena pro pfimé napojeni dalsi budovy. Obvodova sténa mize byt bez otvori z fady jinych
dispozi¢nich, pozarnich nebo historickych divodu.
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[121]

[122]

[123]

[124]

f) Nedostatecné posouzeni architektonického feSeni Zaméru ve vztahu k vySkové urovni fims

Odvolatel v pribéhu fizeni namital, Ze architektonické a hmotové reseni Zaméru nerespektuje specifické
vyskové a architektonické uspofadani sousedni budovy €. p. 77/4, v niz se nachazi bytova jednotka
Odvolatele.

Budova €. p. 77/4 je na strané pfiléhajici k Zaméru architektonicky feSena tak, Ze fimsa v Urovni
obytnych teras je vyrazné snizena oproti hlavni stiesni fimse. Toto vyskové odstupriovani neni
nahodilym detailem, ale podstatnym prvkem hmotového a architektonického reSeni budovy. Snizend
fimsa vytvari kolem obytnych teras otevieny prostor a zajistuje jejich pfirozenou vazbu na okoli.

Zameér toto architektonické usporadani nerespektuje. Jeho stavebni hmota je navrzena az pfiblizné
k arovni hlavni stfesni fimsy domu €. p. 77/4, nikoli k Grovni sniZené fimsy obytnych teras. Vedle terasy
Odvolatele tak ma vzniknout vysokd a bezprostiedné priléhajici stavebni hmota, ktera vytvofri
vyraznou prostorovou bariéru mezi terasou a jejim okolim.

Odvolatel proto namital, Ze Zamér mél byt v ¢asti priléhajici k jeho terase vyskoveé snizen, pfipadné mél
na snizenou fimsu domu ¢&. p. 77/4 navazovat obdobné odstupriovanym feSenim teras, balkon(
¢i ustupuijici stavebni hmoty. Navriené feseni, které vedle obytné terasy umistuje stavebni hmotu témér
az do vysky hlavni stfe$ni fimsy, naopak popird architektonickou logiku sousedniho domu a vyrazné méni
prostorové pomeéry jeho terasy.

Odkaz na stanovisko orgdnu pamdtkové péce nepredstavuje vyporadani namitky

[125]

[126]

[127]

[128]

[129]

Stavebni Urad se s uvedenou namitkou vécné nevyporadal. Namisto vlastniho posouzeni konkrétniho
vztahu Zaméru k vyskové drovni fims sousedni budovy odkazal na zdvazné stanovisko organu statni
pamatkové péce, které Zameér z hlediska zajmU pamatkové péce akceptovalo.

Takovy odkaz vSak neodpovida podstaté namitky Odvolatele. Posouzeni Zaméru z hlediska statni
pamatkové péce neni totoiné s posouzenim jeho souladu s charakterem Uzemi, hmotovym
a prostorovym usporadanim mistni zastavby ani s posouzenim jeho konkrétnich dopadd na sousedni
nemovitost.

Ani souhlasné stanovisko organu statni pamdtkové péce proto Stavebni Gfad nezbavovalo povinnosti
zodpovédeét, zda Zamér v misté bezprostiedniho styku se sousednim domem respektuje jeho vyskové
a architektonické ¢lenéni a zda umisténi vysoké stavebni hmoty vedle snizené fimsy obytnych teras
odpovida charakteru mistni zastavby.

Rozhodnuti Zadnou takovou uUvahu neobsahuje. Stavebni Urfad neporovnal vyskové Urovné fims
a navazujici ¢asti Zdméru, nevyhodnotil vyznam sniZené fimsy pro architektonické reseni domu ¢é. p. 77/4
a nevysvétlil, pro¢ vysokou stavebni hmotu umisténou bezprostiedné vedle obytné terasy povazuje
za odpovidajici charakteru zastavby.

Pouhy odkaz na stanovisko pamatkové péce je proto pouze zdanlivym vyporadanim namitky.
Nevypovida nic o tom, zda se orgdn pamatkové péce otdzkou snizené fimsy a jejiho vztahu k navrhované
hmoté Zaméru viibec zabyval, jak tento vztah hodnotil ani z jakych konkrétnich dlivodl jej pfipadné
povaZzoval za pfijatelny.
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Dopady navrZeného reseni na nemovitost Odvolatele

[130]

[131]

[132]

[133]

Nerespektovani snizené fimsy nemad pouze esteticky nebo architektonicky vyznam. Umisténi vysoké
stavebni hmoty bezprostiedné vedle terasy Odvolatele vyvolava konkrétni zasahy do moznosti jejiho
obvyklého uzivani a do kvality prostredi.

Navrzenym feSenim dojde zejména k vytvoreni vyrazné pohledové a prostorové bariéry, k zesileni Ucinkd
zastinéni a omezeni proslunéni, ke zvyseni pohledovych imisi a naruseni soukromi, ¢i k omezeni vyhledu
a vizualniho kontaktu s okolim, k pfibliZzeni ploch stfech a fasad, které mohou byt zdrojem salavého tepla
a svételnych odraz(, ¢i ke zvySeni hlukové zatéze spojené s uzivanim bezprostifedné sousedicich ¢asti
Zameéru.

Odvolatel si je védom, Ze samotny vyhled neni obecné samostatné chrdnénou neménnou hodnotou
a Zze v méstské zdstavbé je nutné pocitat s uritymi zménami okoli. Jeho ndmitka vSak nesméruje
k absolutnimu zachovani dosavadniho vyhledu. Sméfuje proti mimoradné intenzité zasahu, ktera je
disledkem toho, Ze Zamér nerespektuje konkrétni vyskové élenéni sousedniho domu a umistuje
vysokou stavebni hmotu pravé do prostoru navazujiciho na snizenou Fimsu obytnych teras.

Tyto ucinky bylo nutné hodnotit také ve spojeni s ostatnimi dopady Zaméru, zejména s jeho hloubkou
zastavéni, absenci odpovidajictho vnitrobloku a prokdzanym zhorSenim denniho osvétleni bytu
Odvolatele. Jednotlivé zdsahy totiz maji spole¢nou pfi¢inu v nadmérném objemu a nevhodném
prostorovém usporadani Zameéru a ve svém souhrnu podstatné snizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni
Odvolatele.

Ztrdta vyhledu a otevienosti terasy v diisledku absence odpovidajiciho vnitrobloku

[134]

[135]

[136]

[137]

S vyse popsanym nerespektovanim vyskové Urovné snizené fimsy bezprostfedné souvisi rovnéz namitka
Odvolatele tykajici se zasadni ztraty vyhledu a otevienosti jeho terasy v disledku absence odpovidajiciho
vnitrobloku, kterou Odvolatel uplatnil jiz v ¢asti X. svych plvodnich ndamitek.

Za stavajiciho stavu je terasa Odvolatele orientovdna do otevieného prostoru. Jeji kvalita a moznost
obvyklého uzivani nejsou dany pouze samotnou plochou terasy, ale také prostorovym usporadanim
okoli, zejména snizenou fimsou domu ¢. p. 77/4 a absenci bezprostfedné pfiléhajici vysoké stavebni
hmoty. Z historickych podklad(i predlozenych Odvolatelem navic vyplyva, Ze otevienost tohoto prostoru
neni nahodilym ¢i pouze docasnym stavem, ale souvisi s historickym stavebnim uspofadanim daného
mista.

Zamér ma tento otevieny prostor nahradit rozsahlou stavebni hmotou, ktera se pfiblizuje
bezprostifedné k domu &. p. 77/4 a témér k urovni jeho hlavni stfesni fimsy. Vzhledem k mimoradné
hloubce zastavéni a faktické absenci standardniho vnitrobloku tak dojde k témér Uplnému obestavéni
prostoru, do néhoz je terasa Odvolatele orientovana. Nejde tedy pouze o dil¢i omezeni dalkového
vyhledu, ale o zdsadni zménu prostorového charakteru bezprostfedniho okoli terasy — z otevieného
prostoru se ma stat prostor sevieny vysokou a rozsahlou hmotou Zaméru.

Stavebni Urad se s podstatou této namitky nevyporadal. Omezil se na obecné konstatovani, ze vlastnik
nemovitosti nema pravo na zachovani stdvajiciho vyhledu a Ze v méstské zastavbé je nutné pocitat
s jejim dalSim rozvojem. Takova Uvaha je vsak pfilis obecna a miji konkrétni obsah ndmitky Odvolatele.
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[138]

[139]

[140]

[141]

[142]

[143]

[144]

[145]

Odvolatel netvrdi, Ze mu svédci absolutni subjektivni pravo na neménny vyhled nebo na zachovani
dosavadniho nezastavéného stavu sousednich pozemkd. Je si védom toho, Ze méstské uzemi podléha
vyvoji a Zze zakonnd vystavba muizZe svételné, pohledové i prostorové poméry okolnich nemovitosti
v pfiméreném rozsahu zménit. Namita vSak, Ze intenzita tohoto zasahu je v posuzovaném pripadé
disledkem nezdkonného a charakteru ltzemi neodpovidajiciho objemu Zaméru, zejména jeho
mimofadné hloubky, vysky a téméF tuplného zastavéni dotéenych pozemkd.

Pokud by Zamér respektoval prevazujici hloubku okolni zastavby a zachoval vnitfni ¢ast bloku jako
prostorové odpovidajici vnitroblok se zeleni, nebyla by jeho vysoka stavebni hmota pfivedena v takovém
rozsahu az k terase Odvolatele. Mezi terasou a protilehlou zastavbou by zUstal otevienéjsi prostor
odpovidajici urbanistickému charakteru okolnich blokd. Omezeni vyhledu a otevienosti by tak bylo
podstatné mensi a odpovidalo by pomérim béinym v dané lokalité.

Stavebni Ufad namisto tohoto radného posouzeni oznacil terasu Odvolatele za atypicky prvek, odkazal
na jediny vybrany priklad mensiho vnitrobloku a nasledné argumentoval neexistenci kédu miry vyuziti
plochy a absenci zelené na pozemku Odvolatele. Zédnd z t&chto Gvah viak neprokazuje, 7e Zdmér svou
hmotou, hloubkou zastavéni a usporadanim vnitrni ¢asti bloku respektuje charakter dzemi.

Predevsim neni zfejmé, na zakladé jakych podklad( Stavebni Grad dospél k zavéru, Ze umisténi
palkruhové terasy v podkrovi domu €. p. 77/4 predstavuje ,,pomérné atypicky prvek”.

Samotny tvar terasy nemtuZe odivodnit jeji téméF uplné obestavéni ani sniZeni ochrany kvality
prostiedi jejiho uzivatele. | kdyby byla terasa z architektonického hlediska neobvyklym prvkem, nic to
nemeéni na povinnosti stavebnika prizplUsobit Zamér skutecnym stavebnim a prostorovym pomérim
v misté. Existujici a fadné povolenou stavbu je tfeba pfi navrhovani nové zastavby respektovat takovou,
jaka ve skutecnosti je. Nelze jeji konkrétni architektonické rfeseni oznacit za atypické a z tohoto ddvodu
jeho vyznam pro posouzeni dopad(i nové stavby fakticky pominout.

Argumentace Stavebniho Uradu navic obraci spravnou posloupnost posouzeni. Negativni ovlivnéni
terasy neni primarné duasledkem jejiho pualkruhového tvaru, ale disledkem toho, Ze Zamér svou
nadmérnou hmotou a hloubkou zastavéni pfivadi vysokou stavebni konstrukci az do bezprostfedni
blizkosti terasy. Pokud by Zamér respektoval hloubku, hmotové feseni a vyskové odstupriovani stavajici
zastavby, nebyla by terasa Odvolatele vystavena tak intenzivnimu zastinéni, uzavieni prostoru, ztraté
vyhledu a dal$im souvisejicim imisim.

Stavebni uUrad dale pfipousti, Ze vnitroblok vytvofeny Zamérem bude stisnény, tuto skute¢nost vsak
ospravedlInuje tvarem a velikosti stavebnich pozemk(. Ani tento argument neobstoji. Tvar a velikost
pozemku nejsou dlivodem pro rezignaci na respektovani charakteru tizemi, nybrz predstavuji limit,
kterému musi byt pfizplsoben rozsah a hmota navrhované stavby.

Pokud by Zamér respektoval prevaZujici hloubku okolni zastavby, zachoval obvodovy charakter
blokové struktury a pfimérené ustoupil od vnitini ¢asti bloku, vznikl by i na tomto misté prostorové
odpovidajici vnitroblok. Ten by oddéloval stavebni hmotu Zdméru od domu ¢&. p. 77/4, umoznioval

umisténi zelené a zajistoval pfimérené svételné, pohledové a mikroklimatické pomeéry.
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[146]

[147]

[148]

[149]

[150]

[151]

[152]

[153]

[154]

[155]

Neni spravné ani tvrzeni Stavebniho Uradu, Ze stisnény vnitroblok neni v lokalité ojedinély. Na podporu
tohoto zavéru Stavebni Urad odkdazal pouze na vnitroblok vymezeny ulicemi Krymskd, U Staré sokolovny,
Francouzska a Donska.

Odvolatel namitd, Ze i tento Stavebnim tGradem vybrany mensi vnitroblok je prostorové podstatné
vétsi nez stisnény ,,svétlik”, ktery ma vzniknout v disledku realizace Zaméru. Odkaz na uvedeny blok
proto zavér Stavebniho Ufadu nepodporuje. Naopak potvrzuje, Ze ani jim vybrany pfiklad mensiho
vnitrobloku neni s navrzenym feSenim pfimo srovnatelny.

Stavebni uUrad navic postupoval nespravné. Charakter uzemi musi byt odvozen z prevaZujicich
a typickych znakl zastavby, nikoli z jediné moiné vyjimky. Vybér jednoho relativné mensiho
vnitrobloku bez srovnani se vSemi ostatnimi bloky v relevantnim Gzemi pfedstavuje selektivni hodnoceni
pomérd v Uzemi.

V okolni zastavbé se naopak béziné vyskytuji rozsahlé vnitrobloky s vyznamnym podilem
nezastavénych ploch a zelené, véetné vzrostlych stromi. Pravé tyto opakujici se prostorové znaky urcuji
prevazujici charakter dzemi.

Vyznamné je rovnéz srovndni s blokem vymezenym ulicemi Kodarskd, Krymska, KoSickd a Moskevska.
Tento blok je svou velikosti a umisténim pro posouzeni mistnich pomért relevantni, pfesto se v ném
nachazi pomérné rozsahly vnitroblok. Uvedeny pfiklad vyvraci tvrzeni, Ze mald ¢i specificka velikost
bloku sama o sobé vyZzaduje témér Uplné zastavéni jeho vnitini ¢asti.

Ani neexistence kddu miry vyuZziti plochy neznamend, Ze na pozemcich lze realizovat stavbu jakékoli
intenzity a pldorysného rozsahu. Stavebni Grad byl i nadale povinen podle § 20 odst. 1 PSP posoudit
soulad Zadméru s charakterem tzemi.

Argumentace Stavebniho Uradu tykajici se zelené je nelplna také proto, Ze nezohlednuje stavajici stav
dotéenych pozemki. Vyrok Rozhodnuti vyslovné predpoklada kaceni dfevin, které se na pozemcich
Zameéru v soucasnosti nachazeji.

Neni tedy presné prezentovat véc tak, Zze Odvolatel poZaduje po stavebnikovi vytvofeni nové zelené tam,
kde 7adna zelefi neni a kde ji Uuzemni plan vyslovhym koeficientem nevyZaduje. Zamér povede
k odstranéni stavajicich stromi a jejich nahrazeni mimoFfadné intenzivni zastavbou,
ktera pro odpovidajici vnitroblokovou zeler neponecha prostor.

Stavebni Ufad se namisto toho omezil na konstatovani, Ze stavebnik nema vyslovnou povinnost na svych
pozemcich zelen vytvofit. Nevyporadal vsak, zda je odstranéni stavajicich stroml a témér uplné
zastavéni pozemk( slucitelné s charakterem okolnich vnitroblok(i a zda nedojde k nepfimérenému
snizeni kvality prostredi.

g) Nesoulad Zaméru s pozadavky na ochranu méstské pamatkové zény

Odvolatel dale namitd, Ze Zamér neni v souladu s podminkami ochrany méstské pamatkové zény
,Vinohrady, Zizkov, Vr$ovice“, do niz je umistovan. Tato pamatkova zéna byla vyhla$ena vyhldskou
hlavniho mésta Prahy ¢. 10/1993 Sb. hl. m. Prahy, o prohlaseni ¢asti Uzemi hlavniho mésta Prahy
za pamatkové zény a o urceni podminek jejich ochrany (dale jen ,Vyhlaska o pamatkovych zénach”).
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[156]

[157]

[158]

[159]

[160]

[161]

[162]

Podle €l. 2 Vyhlasky o pamatkovych zéndach je poslanim pamatkovych zén zachovat a trvale chranit
kulturné-historické a urbanisticko-architektonické hodnoty vybranych ¢asti Gzemi hlavniho mésta Prahy.
Predmétem ochrany jsou podle ¢l. 3 této vyhlasky zejména:

- historicky ptdorys a jemu odpovidajici prostorova a hmotova skladba,
- urbanisticka struktura, charakter objekti a pozemka, architektura objektt a jejich exteriéry,

- historické zahrady, parky a dopliikové parkové-zahradni plochy a prvky tvofici soucast
historického prostiedi.

Ochrana pamatkové zény proto nespociva pouze v ochrané jednotlivych pohledové exponovanych fasad
nebo tradi¢nich architektonickych detaill. Zahrnuje rovnéz ochranu historické urbanistické struktury,
méfitka zastavby, jeji prostorové a hmotové skladby a vzajemného poméru zastavénych
a nezastavénych ¢éasti bloka.

Zamér uvedené hodnoty nerespektuje. Jak Odvolatel podrobné vysvétlil v predchozich castech
odvolani, Zamér:

- mimoradnou hloubkou zasahuje do vnitini ¢asti bloku,
- fakticky eliminuje standardni vnitroblok,
- nevytvafi prostor pro zeler odpovidajici okolnim vnitroblokdm,

- nerespektuje vyskové ¢lenéni sousedniho domu €. p. 77/4, zejména snizenou fimsu jeho obytnych
teras,

- vytvafi rozsahlou stavebni hmotu, ktera se svym objemem a pldorysnym rozsahem vymyka
pfevazujicimu méfitku Uzemi.

Pravé tyto charakteristiky jsou pfitom rozhodné pro posouzeni, zda Zamér zachovava prostorovou

a hmotovou skladbu, urbanistickou strukturu a charakter objektd a pozemkl chranénych podle

¢l. 3 Vyhlasky o pamatkovych zénach.

vvvvvv

byla oproti Zdméru vyrazné nizsi a méné objemna. Mezi historickou zastavbou a domem €. p. 77/4 byla
ponechana stavebni mezera se zeleni. Neslo tedy o souvislou vysokou hmotu bezprostfedné napojenou
na dim Odvolatele.

Historicky stav je vyznamny nejen pro posouzeni uUdajné existence proluky, ale také pro ochranu
pamatkové zdny. Zpochybiuje totiz zavér, Zze rozsahly osmipodlazni polyfunkéni objekt s hlubokym
zastavénim vnitfni ¢asti bloku predstavuje pfirozené pokracovani historické urbanistické a hmotové
skladby Uzemi.

s v

Stavebni Gfad se s touto argumentaci fadné nevyporadal, nebot odkazal jen na zdvazné stanovisko
MHMP, odboru pamatkové péce, ze dne 4.12.2023, ¢.j. MHMP 2545455/2023, které se ale vyse
uvedenymi skutecnostmi vibec nezabyva. Fakticky se zaméfilo jen na vysku Zaméru, aniz by posoudilo
zejména nepfiméreny hmotovy rozsah Zdméru a hloubku zastavéni bloku, které se zcela vymykaji
mistnim pomértm v lokalité a nerespektuji podminky ochrany pamatkové zény.
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[164]

[165]

[166]

Odvolatel proto timto vyslovné zpochybiuje zakonnost a vécnou spravnost zavazného stanoviska
organu statni pamatkové péce, na némz Stavebni Urad zaloZil zavér o souladu Zaméru se zajmy
pamatkové ochrany. Odvolatel proto navrhuje, aby odvolaci spravni organ postupoval podle § 149 odst.
7 spravniho fadu a vyzadal si od spravniho organu nadrizeného organu statni pamatkové péce potvrzeni
nebo zménu zavazného stanoviska.

Nadfizeny organ pamatkové péce by mél prezkoumat zejména, zda zadvazné stanovisko vychazi ze vSech
rozhodnych podkladd a zda Zamér skutecné respektuje hodnoty chranéné ¢l. 2 a 3 Vyhlasky
o pamatkovych zénach. Nem(ze pritom zlstat pouze u hodnoceni fasadniho nebo materidlového reseni
Zaméru, ale musi posoudit také jeho celkovou prostorovou a hmotovou skladbu, hloubku zastavéni,
vztah k vnitrobloku a ndvaznost na konkrétni architektonické usporaddani sousedniho domu.

h) Dalsi vady Rozhodnuti a nevypofadané namitky Odvolatele

Vedle vySe podrobné rozvedenych odvolacich divod( Odvolatel namitd, Ze Stavebni Grad nelplné,
nespravné nebo pouze zdanlivé vyporadal také dalsi namitky uplatnéné v prabéhu fizeni. V fadé pripadu
Stavebni ufad konkrétni skutkova tvrzeni Odvolatele nahradil obecnymi vahami o pfipustnosti rozvoje
mésta, odkazal na diléi stanoviska dotéenych organid nebo presunul feseni rozhodnych otazek az do faze
realizace stavby.

Takovy postup neodpovida § 68 odst. 3 spravniho fadu. Podle tohoto ustanoveni musi byt z odlivodnéni
rozhodnuti seznatelné nejen to, Ze spravni organ urcitou namitku povazoval za nedlvodnou, ale také
z jakych skutkovych a pravnich divodud k tomuto zavéru dospél.

Znehodnoceni ndasténného uméleckého dila

[167]

[168]

[169]

[170]

Odvolatel v ndmitkach upozornil, Ze na obvodové sténé domu ¢&. p. 77/4 se nachazi velkoformatova
nasténnd malba ,Gai a Gaia“, kterd bude realizaci Zaméru fakticky zakryta, a tim znehodnocena.
Odvolatel namital, Ze stavebnik nedoloZil souhlas autora ani jiné osoby opravnéné vykonavat pfislusna
autorska préva.

Stavebni Urfad se mél zabyvat zejména tim, zda realizace Zaméru predpoklada fyzicky zasah
do uméleckého dila, jeho odstranéni, poskozeni nebo jiny zplsob nakladani, k némuz stavebnik
potiebuje soukromopravni opravnéni. Pokud Zamér takovy zasah vyzaduje, bylo nutné ovéfit,
zda stavebnik disponuje potfebnym pravnim titulem.

Namitka ma vSak vyznam rovnéZ pro posouzeni proveditelnosti povolovaného Zaméru a rozsahu
zasahu do spolecnych ¢asti domu, na nichz se umélecké dilo nachazi. Jestlize ma byt nasténna malba
zakryta pristavénim Zaméru, potvrzuje tato skutecnost bezprostifedni stavebni vztah Zaméru k obvodové
sténé domu ¢. p. 77/4.

Rozhodnuti mélo pfinejmensim presné vymezit, zda stavebni prace vyzaduji fyzicky zasah do nasténného
dila a do spolecné ¢asti domu a zda je k takovému zasahu doloZeno odpovidajici opravnéni. Pokud se
Stavebni ufad omezil pouze na konstatovani, Ze autorskopravni otdzky jsou soukromopravni povahy,
namitku nevyporadal v rozsahu podstatném pro posouzeni technické a pravni realizovatelnosti Zaméru.
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Vytvoreni tepelného ostrova a sdlavé teplo

[171] Odvolatel dale namital, Ze témér Uplnym zastavénim dotéenych pozemkd, odstranénim stavajicich
stromU a vytvorenim rozsahlych stfeSnich a fasadnich ploch dojde ke zhorseni mikroklimatickych
podminek v misté. Tato skutecnost se projevi zejména zvySenym piehfivanim prostoru, salanim tepla
do bytu a na terasu Odvolatele a omezenim mozZnosti terasu v letnich mésicich obvykle uzivat.

[172] Tuto namitku Stavebni urad fakticky nevyporadal. Obecné odkazal na stanoviska dotcenych organ,
aniz by uvedl, jak konkrétné se k této namitce vztahuiji a jak ji fesi. Obecny poukaz na splnéni jednotlivych
technickych pozadavk(i nenahrazuje posouzeni konkrétniho dopadu rozsahlé stavebni hmoty
na sousedni obytné prostory. Odvolatel namitd konkrétni plsobeni rozsahlé stfechy Zaméru
v bezprostfedni blizkosti své terasy. Toto plsobeni je soudasné nutné hodnotit spolu s absenci
odpovidajiciho vnitrobloku, odstranénim vzrostlé zelené a omezenim proudéni vzduchu.

Ztrata zelené

[173] Vyrok Rozhodnuti vyslovné predpokladd kaceni dievin na pozemcich Zaméru. Namitka Odvolatele
proto nesmérovala jen k pozadavku vytvoreni nové zelené, ale predevsim k tomu, Zze Zdmér odstrani
stavajici zelen v bezprostfednim okoli jeho nemovitosti, zatimco podstatna ¢ast ndhradni vysadby ma
byt realizovana na jinych, prostorové a funkéné nesouvisejicich pozemcich.

[174] Ndhradni vysadba na jiném misté nenahrazuje mistni funkce odstrafiované zelené. Stromy
na dotcenych pozemcich pfispivaji zejména k zastinéni a ochlazovani bezprostiedniho okoli, zadrZzovani
vody, omezeni prasnosti, zachovani soukromi a obecné kvalité prostifedi prilehlych byt( a teras.

[175] Stavebni ufad proto mél vazit disledky pokaceni stromi na pohodu bydleni Odvolatele. Vysadba v jiné
Casti mésta nemulze nahradit ochlazovaci, pohledovou ani prostorovou funkci stromid odstranénych
v bezprostiedni blizkosti nemovitosti Odvolatele.

[176] Aniabsence zavazného kddu miry vyuziti plochy ¢i minimalniho podilu zelené neznamena, Ze odstranéni

stavajicich drevin a témér Uplné zastavéni pozemk(l nejsou relevantni pro posouzeni charakteru Uzemi
a kvality prostiedi.

Dopravni zatiZeni a souvisejici imise

[177] Odvolatel namital rovnéz zvyseni dopravniho zatizeni lokality v dUsledku rozsahu Zaméru, poctu bytd,
komercnich prostor a souvisejiciho pohybu rezident(, navstévnik(, zasobovani a donaskovych sluzeb.
Namitka nesmérovala pouze k obecnému nardstu dopravy, ale také k souvisejicim dopaddim na moznost
uzivani nemovitosti Odvolatele, zejména k hluku, emisim, prasnosti a zhorSeni dopravni obsluznosti.

[178] Stavebni urad se nemohl spokojit pouze s tim, Ze Zamér disponuje urcitym poctem parkovacich stani
nebo Ze byl dopravné napojen se souhlasem pfislusného dotéeného orgdnu. Parkovaci kapacita
a technické napojeni na komunikaci nejsou totoZzné s posouzenim celkového dopravniho zatizeni
vyvolaného Zamérem. Stavebni Urad mél konkrétné vysvétlit, zda vzal v potaz nejen cesty rezidentd,
ale i navstévy, zdsobovani, sluzby a svoz odpadu, a zda se souvisejici hluk, emise a prasnost nepfiblizi
nemovitosti Odvolatele v nepfimérené mire.
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Hluk, prasnost, svételné odrazy a naruseni soukromi

[179] Odvolatel dale upozornioval na souhrnné plsobeni provoznich imisi Zaméru, zejména hluku, prasnosti,
svételnych odrazli, pohledovych imisi a naruseni soukromi. Tyto Ucinky jsou zesileny mimoradnym
pfiblizenim hmoty Zaméru k jeho bytu a terase a absenci standardniho vnitrobloku.

[180] Stavebni urad jednotlivé dopady posuzoval prevainé oddélené a cast z nich odmitl jako béiny
dusledek méstské vystavby. Tim vsak pominul, Ze podle konkrétnich pomért muze byt rozhodujici
pravé kumulativni ptsobeni vice imisi, z nichZ kazda samostatné nemusi pfekracovat urcity technicky
limit, ale ve svém souhrnu muzZe podstatné snizit kvalitu prostfedi a moZnost obvyklého uZivani
nemovitosti.

[181] Z hlediska Odvolatele nejde pouze o pfimy pohled z oken nové stavby. Rozsahlé fasady, stfechy, terasy,
komunikacéni prostory a technicka zafizeni Zdméru maji byt umistény v blizkosti jeho obytné terasy.
Stavebni Gfad mél proto posoudit konkrétni vzdalenosti, vyskové Urovné, orientaci otvorl, umisténi
pobytovych ploch a technickych zatizeni a jejich spolecny dopad na soukromi a kvalitu prostiedi
Odvolatele.

[182] Obecny argument, Ze Ize soukromi v interiéru chranit zavésy nebo Zaluziemi, neni odpovédi na namitku
tykajici se venkovni obytné terasy. Pouzivani terasy nelze pfed pohledovymi imisemi chranit stejnym
zpUsobem jako interiér bytu, aniz by byla podstata jeji obytné a rekreacni funkce poprena.

Nedostatecné posouzeni rizika podkopdni zdkladii domu na pozemku parc. ¢. 361

[183] Odvolatel ddle namital, Ze Zamér predpoklada provedeni hluboké stavebni jamy pro Ctyfi podzemni
podlaZi bezprostfedné vedle zdkladl domu €. p. 77/4. Podle projektové dokumentace ma byt pazeni
provedeno pfimo pfi obvodové sténé a zakladech této stavby.

[184] Namitka Odvolatele se netykala pouze vysledné stability jiz dokoncené konstrukce stavebni jamy.
Smérovala zejména k rizikim vznikajicim béhem samotného provadéni pazeni a postupného odtézovani
zeminy, kdy muize dojit k naruseni podzakladi sousedniho domu jesté predtim, nez zaCne navrzeny
systém plné plsobit.

[185] Stavebni ufad se s touto podstatou namitky fadné nevyporadal. Odkazal predevsim na to, Ze projektovou
dokumentaci a statické posouzeni zpracovaly autorizované osoby, a namitku Odvolatele oznadil
za spekulativni. Autorizace zpracovatele vSak sama o sobé neprokazuje Uplnost ani spravnost
konkrétniho feSeni a nezbavuje Stavebni Ufad povinnosti pfezkoumat, zda dokumentace poskytuje
odpovéd na vsechna relevantni rizika.

vevs

zpracovani pasportizace sousednich objektl, kterda ma obsahovat nejen inventarizaci jejich
soucasného stavu, ale také jejich zhodnoceni ze statického hlediska.

[187] Projektované reseni tedy nebylo posouzeno ve vztahu ke konkrétné zjisténému stavu zakladt, nosnych
konstrukci a pfipadnych poruch domu €. p. 77/4. Bez téchto Udajl nelze spolehlivé urcit, jaké deformace
sousedni stavba snese a zda je navrZend technologie provadéni pazeni a vykopu s jejim skute¢nym
stavem slucitelna.
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[188]

[189]

[190]

[191]

[192]

[193]

[194]

[195]

[196]

Rozhodnuti soucasné nestanovi dostatec¢né konkrétni a kontrolovatelné podminky pro ochranu
zakladli domu €. p. 77/4. Obecny odkaz na projektovou dokumentaci neni dostacujici, pokud tato
dokumentace sama ponechdva podstatné otazky na budoucim statickém zhodnoceni a na realiza¢ni fazi.
Z podminek Rozhodnuti musi byt pfedem zfejmé, za jakych okolnosti Ize v pracich pokracovat a kdy je
stavebnik povinen je zastavit nebo zménit technologicky postup.

Neprehlednost dopinéné projektové dokumentace a absence zdiivodnéni zmén

Odvolatel dale setrvdvd na ndmitce, Ze doplnéna projektova dokumentace nebyla predloZena
v podobé umoznujici jednoznacné identifikovat provedené zmény. Neobsahovala soupis zmén, revizni
znacky ani jiné srovndvaci vyznaceni ve vztahu k predchozi verzi. Tato vada nebyla pouze formalni,
nebot zmény se tykaly mj. zajisténi stavebni jamy a zakladani Zaméru, tedy otazek pfimo souvisejicich
s ochranou stavby €. p. 77/4. Stavebni Gfad nevysvétlil, jak bylo zajisténo, aby se ucéastnici mohli se
zménénym feSenim Ucinné seznamit a uplatnit k nému sva prava podle § 36 odst. 1 spravniho radu.

Stavebnik soucasné nevysvétlil diivody podstatnych zmén projektové dokumentace, zejména zmén
tykajicich se zajisténi stavebni jdmy. Nebylo proto moziné posoudit, zda zmény reagovaly na dfive
zjiSténa technicka rizika, zda je odstranuji a zda naopak nevyvolavaji rizika nova. Stavebni Urad mél proto
ovéfit uplnost a prehlednost dokumentace a vécné posoudit aktualni technické reseni, nikoli pouze
konstatovat, Zze dokumentaci zpracovala autorizovana osoba.

i) Nesplnéni podminek pro povoleni vyjimky z poZadavku na shodny pocet schodovych stupriti

Odvolatel kone¢né namital, Ze stavebnik dostateéné neprokazal dlvody pro povoleni vyjimky
z pozadavku bodu 2.0.2 pfilohy €. 1 vyhlasky ¢. 398/2009 Sb., podle néhoz musi byt ve véech ramenech
téhoz schodisté stejny pocet stupnd.

Podle § 169 odst. 2 Stavebniho zdkona Ize vyjimku z obecnych pozadavku na vystavbu povolit pouze tam,
kde to provadéci pravni predpis vyslovné umoziuje, a pouze tehdy, pokud se feSenim podle povolené
vyjimky neohrozi bezpecnost, ochrana zdravi a Zivota osob ani sousedni pozemky nebo stavby.

Stavebni ufad oddvodnil vyjimku zejména rozdilnymi konstrukénimi vyskami podlazi a existenci vytah(.
Nevysvétlil vSak dostatecné, proc nelze dispozi¢ni nebo konstrukéni feSeni upravit tak, aby byl obecny
pozadavek splnén, zda rozdilny pocet stupfiti nepredstavuje riziko pro osoby se zrakovym, pohybovym
nebo jinym omezenim a jak bude zajisténo bezpecné uzivani schodisté pfi poruse vytahu, pozaru nebo

evakuaci.

Rozdilné konstrukéni vysky podlazi jsou vysledkem projektového feSeni Zaméru, nikoli bez dalsiho
objektivni prekazkou, ktera by sama ospravedIfiovala vyjimku. Vyjimka nemUZe slouzit pouze k zachovani
stavebnikem preferované dispozice, aniz je presvédcivé prokazano, Ze dodrzeni obecného pozadavku
neni technicky pfimérené mozné.

Odvolatel v této souvislosti upozorfiuje na skutecnost, Ze se v pfipadé Zaméru jedna o polyfunkéni
objekt, ktery bude navstévovat i vefejnost, nikoli pouze osoby, které jej budou vlastnit. Je zde proto dan
verejny zajem na dodrZeni regulace navriené ve vyhlasce ¢. 398/2009 Sb., ve vztahu ke shodnému poctu
schodovych stuprid, nebot rozdilny pocet velice komplikuje mobilitu handicapovanych osob.

Touto namitkou jsou proto spravni organy povinny se zabyvat z Ufedni povinnosti.

26



. Zavér

[197] S ohledem na vSechny vysSe uvedené skutecnosti Odvolatel navrhuje, aby Magistrat hlavniho mésta
Prahy jako pfislusny odvolaci spravni organ podle § 90 odst. 1 pism. b) spravniho radu vydal toto
rozhodnuti:

Rozhodnuti Ufadu méstské ¢asti Praha 10, odboru stavebniho, ze dne 30. 6. 2026, &. j. P10-
232086/2025, sp. zn. OST 517279/2023/La, se v celém rozsahu rusi a véc se vraci Uradu méstské
casti Praha 10, odboru stavebnimu, k novému projednani.

[198] Odvolatel podptlirné navrhuje, aby odvolaci spravni organ, dospéje-li k zavéru, Ze skutkovy stav poskytuje
dostatecny podklad pro meritorni rozhodnuti, podle § 90 odst. 1 pism. c¢) spravniho fadu Rozhodnuti
zmeénil tak, Ze zadost stavebnika o vydani spole¢ného povoleni a Zadost o povoleni vyjimky zamitne.

S Uctou

za Richarda Mortona
Mgr. Martin Mladek, advokat

Priloha:

- Plnd moc,
- Studie zastinéni spolecnosti DEKPROJEKT s.r.o. ze dne 7. 4. 2026 (opétovné pro prehlednost; jiz
zaloZena ve sprdvnim spisu).
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