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ZAVAZNE STANOVISKO
NADRIZENEHO ORGANU UZEMNIHO PLANOVANI

Ministerstvo pro mistni rozvoj, odbor stavebné spravni (dale jen ~ministerstvo®), jako spravni organ
prislusny podle § 14 odst. 1 zakona &. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych astrednich organt
statni spravy Ceské republiky, ve znéni pozdéjSich pfedpisi, § 11 odst. 1 pism. e) zakona
€. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich predpist
(déle jen ,stavebni zakon"), § 118 odst. 2 zakona &. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni
pozdeéjsich predpisl, ve spojeni s § 334a odst. 2 zakona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni
pozdéjsich predpisti (dale jen ,novy stavebni zakon") ve spojeni s § 149 odst. 7 zékona &. 500/2004
Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisii (dale jen ,spravni fad*), ve véci 2adosti Magistratu hl. m.
Prahy, odboru stavebniho fadu, o zménu nebo potvrzeni zavazného stanoviska Magistratu hl. m. Prahy,
odboru uzemniho rozvoje, ze dne 2. 3. 2022, &.j. MHMP 303223/2022 (sp.zn.: S-MHMP 201869/2022),
k zaméru oznaCenému , Stavba bytového domu*na pozemcich parc.&. 39/5, 55, 56, 57/1, 57/2 a 1772/
v k.0. Kobylisy, vydava podle § 149 odst. 7 spravniho fadu nasledujici zavazné stanovisko nadfizeného
organu uzemniho planovani:

Zavazné stanovisko Magistratu hl. m. Prahy, odboru tuzemniho rozvoje, ze dne 2. 3. 2022,
¢.j. MHMP 303223/2022 (sp.zn.: S-MHMP 201869/2022), k zaméru ozna&enému ,Stavba bytového
domu* na pozemcich parc.§. 39/5, 55, 56, 57/1 a 57/2 v k.q. Kobylisy, se méni tak, Ze v zavazné &asti
se do vyCtu pozemkid zéméru dopliiuje pozemek parc.&. 1772/1 vk.4. Kobylisy, a ve zbytku se
potvrzuje.

Ministerstvo méni v ¢asti odiivodnéni zavazné stanovisko Magistratu hl. m. Prahy, odboru tuzemniho
rozvoje, ze dne 2. 3. 2022, &.j. MHMP 303223/2022 (sp.zn.. S-MHMP 201869/2022), a to dle
odivodnéni tohoto zévazného stanoviska nadfizeného organu tizemniho planovani.

Odivodnéni

Ufad méstské &asti Praha 8, odbor tzemniho rozvoje a vystavby (dale jen ,stavebni Gfad“), rozhodnutim
ze dne 20. 2. 2025, &j. MCP8 036972/2025 (sp.zn.. MCP8 207573/2022/0V.Jb), k 2&dosti Bozeny
a Vladimira Zaskodnych, oba bytem Nad Vavrouskou 731, 181 00 Praha 8 a Lukase Zagkodného, bytem
K Haltyfi 687, 181 00 Praha 8, které zastupuje Mgr. Jan Spirk, advokat, se sidlem namésti Prezidenta
Masaryka 108, Kunratice, 148 00 Praha 4 (dale jen ,stavebnik*), povolil odstranéni stavby rodinného
domu ¢&.p. 574, garéze, zpevnénych ploch a opérné zdi v k.4. Kobylisy a schvalil stavebni zamér
s nazvem ,Stavba bytového domu* na pozemcich parc.&. 39/5, 55, 56, 57/1, 57/2 a 1772/1 v k.u.
Kobylisy. Proti rozhodnuti stavebniho ufadu ze dne 20. 2. 2025 bylo uplatnéno odvolani, ktera
mj. sméfovalo proti obsahu zavazného stanoviska Magistratu hl. m. Prahy, odboru Gzemniho rozvoje
(dale jen ,MHMP OUR"), dne 2. 3. 2022, &j. MHMP 303223/2022 (sp.zn.: S-MHMP 201869/2022),
vydaného pro pfedmétny zamér, které slouzilo jako zavazny podklad pro rozhodnuti stavebniho Gfadu
ze dne 20. 2. 2025.
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Magistrat hl. m. Prahy, odbor stavebniho fadu (dale jen ,MHMP OSR*), jako nadfizeny spravni organ
stavebniho ufadu a piisludny odvolaci organ v dané véci, nasledné pisemnosti ze dne 29. 7. 2025,
&j. MHMP 814498/2025 (sp.zn. S-MHMP 740408/2025/STR), pozadal ministerstvo, jako nadfizeny
spravni organ MHMP OUR, o potvrzeni nebo zménu zavazného stanoviska organu uzemniho planovani
vydaného podle § 96b stavebniho zakona pro pfedmeétny zamér.

Ministerstvo si z diivodu, aby byl zji§tén stav véci, 0 némz nejsou dlivodné pochybnosti, a aby mohlo
napadené zavazné stanovisko objektivné pfezkoumat, vyzadalo od MHMP OUR pfedlozeni
kompletniho spravniho spisu vedeného ve véci zavazného stanoviska ze dne 2. 3. 2022 a vyjadieni
MHMP OUR k &asti odvolani, které sméfuje proti obsahu pfedmétného zavazného stanoviska.
Pozadované podklady byly ministerstvu pfedlozeny dne 26. 11. 2025.

Ministerstvo dale v obecné roving uvadi, Ze podle § 96b odst. 3 stavebniho zékona v zavazném
stanovisku organ uzemniho planovani urci, zda je zamer piipustny z hlediska souladu s politikou
uzemniho rozvoje a uzemné planovaci dokumentaci a z hlediska uplatiiovani cild a ukold uzemniho
planovani, & nikoliv; jestlize shleda zamér pfipustnym, muze stanovit podminky pro jeho uskutenéni.
Dle § 334a odst. 2 nového stavebniho zakona ve vécech tykajicich se Uzemniho planovani se
v prechodném obdobi postupuje podle dosavadnich pravnich pfedpisi, s vyjimkou Uzemniho fizeni
tykajiciho se vyhrazené stavby uvedené v pfiloze ¢. 3 k tomuto zakonu nebo stavby s ni souvisejici,
které v pfechodném obdobi nelze zahajit; pro ucely prechodnych ustanoveni v &asti dvanacté hlave Il
dilu 2 se za den nabyti G&innosti tohoto zakona povazuje 1. Eervenec 2024. Dle § 330 odst. 9 véty tieti
nového stavebniho zakona v fizenich o opravnych prostfedcich, jakoz i pfi dalSich postupech
souvisejicich s pfezkumem spravnosti a zékonnosti nebo zménou zavazného stanoviska organu
uzemniho planovéani podle § 96b stavebniho zakona se postupuje podle dosavadnich pravnich
predpist. Podle § 149 odst. 1 spravniho fadu zavazné stanovisko je ukon uéinény spravnim organem
na zakladé zakona, ktery neni samostatnym rozhodnutim ve spravnim fizeni a jehoz obsah je zavazny
pro vyrokovou &ast rozhodnuti spravniho organu. Podle § 149 odst. 7 spravniho fadu, jestlize odvolani
sméfuje proti obsahu zavazného stanoviska, vyzada si odvolaci spravni organ potvrzeni nebo zménu
zavazného stanoviska od spravniho organu nadfizeného spravnimu organu prislusnému k vydani
zavazného stanoviska; tomuto spravnimu organu zasila odvolani spolu s vyjadfenim spravniho organu
prvniho stupné a s vyjadienim éastnikd. Po dobu vyfizovani véci nadfizenym spravnim organem lhita
podle § 88 odst. 1 spravniho fadu nebézi.

Zavazné stanovisko je aktem podle &asti &tvrté spravniho fadu (se specialni Upravou uvedenou v &asti
treti spravniho fadu). Podle § 154 spravniho fadu ,Jestlize sprévni organ vydava vyjadreni, osvédceni,
provédi ovérfeni nebo ¢ini sdéleni, ktera se tykaji dot&enych osob, postupuje podle ustanoveni této ¢asti,
podle ustanoveni ¢asti prvni, obdobné podle téchto ustanoveni &asti druhé: § 10 az § 16, § 19 aZ § 26,
§29a7§31,§33a2§35 §37, §40,§62, §63 a obdobné podle téchto ustanoveni ¢asti tieti: § 134,
§ 137 a § 142 odst. 1 a 2; pfiméfené pouZije i dalSi ustanoveni tohoto zakona, pokud jsou pfitom
potiebn4.. Proto ministerstvo v tomto zavazném stanovisku postupovalo pfiméfené podle ustanoveni
spravniho fadu uvedenych i v jinych €astech spravniho fadu tam, kde to bylo potiebné.

Z predlozenych podkladl vyplyva, ze MHMP OUR vydal pro dany zamér souhlasné zavazné stanovisko
ze dne 2. 3. 2022, &j. MHMP 303223/2022 (sp.zn.: S-MHMP 201869/2022). Podkladem pro vydani
zavazného stanoviska MHMP OUR byla projektova dokumentace s datem 1/2022, kterou zpracoval
Ing. Karel Pleyer (CKAIT 0400420) .

Predmétem zaméru je novostavba bytového domu s podlaznosti 1 PP a 4 NP (posledni 2 podlazi jsou
ustoupena), plochou stiechou a vyskou atiky 12,50 m (od urovné podiahy 1. NP, tj. 278,90 m n. m.).
Kapacita zaméru je 8 bytovych jednotek. V ramci feSeni dopravy v klidu je navrzeno 9 parkovacich stani
v garazi v 1. NP objektu. Sou¢asti zaméru je dale technicka infrastruktura (inZenyrské sité, akumulacni
nadrz destovych vod), zpevnéné plochy (pojizdné a pochozi, novy vjezd do gardze v 1. NP objektu
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z ulice Pod Kynclovkou s chodnikovym pfejezdem) a terasy. Stavajici objekt ¢.p. 574, garaz, opérna
zed a zpevnéné plochy budou odstranény.

Odvolatel ve svém odvolani proti rozhodnuti stavebniho ufadu ze dne 20. 2. 2025 vyjadril mj. nesouhlas
s obsahem zavazného stanoviska MHMP OUP ze dne 2. 3. 2022 a zejména namitl, ze zamér neni
navrzen v souladu s regulativy Uzemniho planu sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy.

Posouzeni zaméru z hlediska souladu s PUR €R a ZUR HMP:

V piipadé posouzeni pfipustnosti zaméru z hlediska jeho souladu s Politikou Gzemniho rozvoje Ceské
republiky, ve znéni pozdéjSich aktualizaci (dale jen ,PUR CR"), ministerstvo uvadi, ze pfedmétny zamér
je navrzen v Metropolitni oblasti Praha OB1 a respektuje podminky a ukoly naleZici této oblasti
a neznemozZiuje umisténi zameéra republikového vyznamu, které PUR CR vymezila. Ministerstvo na
zakladé vySe uvedeného konstatuje, Ze zamér neni v rozporu s PUR CR.

Z hlediska posouzeni souladu se Zasadami Uzemniho rozvoje hlavniho mésta Prahy, ve znéni
pozdéjsich aktualizaci (dale jen ,ZUR HMP*), ministerstvo uvadi, ze predmétny zamér neznemoznu;e
umisténi zamér nadmistniho ani republikového vyznamu vymezenych &i zpfesnénych v ZUR HMP.
Uplatnéni ZUR HMP tedy neni vzhledem k pfedmétu posuzovaného zaméru ohrozeno. Ministerstvo na
zakladé vyse uvedeného konstatuje, ze zamér neni v rozporu se ZUR HMP.

Posouzeni zdméru z hlediska souladu s UP SU HMP a s cili a tkoly uzemniho planovani:

V piipadé posouzeni pfedmétného zaméru z hlediska jeho souladu s Uzemnim planem sidelniho utvaru
hl. m. Prahy, schvéleného usnesenim Zastupitelstva hl. m. Prahy €. 10/05 ze dne 9. 9. 1999, ktery nabyl
ucinnosti dne 1. 1. 2000, v¢etné platnych zmén (dale téz ,UP SU HMP*), ministerstvo uvadi, ze
posuzovany zamér je dle vykresu &. 4 UP SU HMP navrzen v zastavitelném tzemi v plose OB — Gisté
obytné (bez stanoveného kédu miry vyuZiti plochy) a plose OV — vieobecné obytné (bez stanoveného
kédu miry vyuziti plochy).

Hlavnim vyuzitim plochy OB jsou plochy pro bydleni: pfipustnym vyuzitim jsou mj. p&si komunikace
a prostory, komunikace vozidlové, plo§na zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu
a liniova vedeni technické infrastruktury; podminéné pipustnym vyuzZitim jsou mj. parkovaci a odstavné
plochy, garaZe pro osobni automobily (pro uspokojovani potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym
vyuzitim).

Hlavnim vyuZitim plochy OV jsou plochy pro bydleni s moznosti umistovani dalsich funkci pro obsluhu
obyvatel. Pfipustnym vyuzitim plochy OV jsou mj. stavby pro bydleni, drobna nerusici vyrova a sluzby,
administrativa v ramci staveb pro bydleni, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou (HPP)
neprevysujici 2 000 m?, zafizeni vefejného stravovani, pé&si komunikace a prostory, komunikace
vozidlove, plo$na zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni
technicke infrastruktury. Podminéné pfipustnym vyuzitim plochy OV jsou mj. parkovaci a odstavné
plochy, garaZe pro osobni automobily (pro uspokojovani potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym
vyuzitim).

Pfedmétny zamér je svou funkci bydleni v souladu s hlavnim vyuzitim plochy OB a plochy OV.
Technicka infrastruktura, zpevnéné plochy (pochozi a pojizdné) a doplrikova vyuziti ke stavbé pro
bydleni (terasy) je mozné v plose OB rovnéZ akceptovat, nebot jejich umisté&nim nemuze dojit ke
znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotéenych pozemk z hlediska jejich funkce vymezené v UP
SU HMP.

Ministerstvo k tomu doplfiuje, Ze otdzku, zda zamér mze mit nepfiznivy negativni vliv na kvalitu
prostredi, organ Uzemniho planovani nehodnoti, nebot tuto problematiku mj. na zakladé zavaznych
stanovisek dotéenych organu posuzuje vramci Uzemniho fizeni stavebni Gfad. Stejné tak organ
uzemniho pléanovani nehodnoti, zda navrzeny zamér miize mit na dané Gzemi nepfiméfeny negativni
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vliv z hlediska zivotniho prostfedi, ochrany pfirody a krajiny, hluku, jinych emisi apod., nebot
k posouzeni téchto problematik nema zakonné zmocnéni a k témto problematikam se v rdmci uzemniho
fizeni vyjadiuji ve svych zavaznych stanoviscich jiné dotéene organy.

Dle vykresu &. 31 UP SU HMP je zamér umistén v Uzemi bez zvy$ené ochrany zeleng, piicemz se dle
UP SU HMP jedna o informativni prvek (pozn.: informativni prvky nejsou pro rozhodovani o zménach
v Gizemi zavazné). Podle ,Metodického pokynu 2019", ktery je pfilohou &. 1 usneseni Rady hl. m. Prahy
&. 721 ze dne 23. 4. 2019, Gzemi bez zvy$ené ochrany zelené ,vymezuje zastavéné pasmo s ochranou
zelené v dopliikové funkci (drobné verejné pfistupné parkoveé upravené plochy, zelené pasy, systémova
stromoradi, pfirodni plochy zelené, sady, zahrady, soukroma a vyhrazena zeleri)”. Ministerstvo k tomu
nejprve uvadi, ze UP SU HMP pouze vymezuje uzemi bez zvySené ochrany zelené, ale neposkytuje
zadny nastroj pro regulaci v téchto uzemich.

Ministerstvo dale uvadi, Ze k posouzeni problematiky ochrany zelené se ve svém zavazném stanovisku
vyjadfuje primarné organ ochrany pfirody a krajiny, nebot organ uzemniho planovani neni odborné
zplsobily k tomu, aby tuto problematiku komplexné hodnotil, napf. aby hodnotil, zda je navrzeno kaceni
hodnotné dfeviny, zda je navrzena tomu odpovidajici nahradni vysadba nebo zda nemlze mit zamér
nepfiméfeny negativni vliv na okolni zelef, a toto posouzeni je tedy pIné v kompetenci organu ochrany
pfirody a krajiny.

Ministerstvo nad ramec vy$e uvedeného jako organ Uzemniho planovani dopliiuje, Ze zamér je dle
zavazné regulace UP SU HMP navrzen v zastavitelném Gzemi a zelef na zastavitelnych pozemcich ma
vzdy pouze doplitkovou funkci, pficemz dopliikova funkce zelené bude na pozemcich zaméru i po jeho
realizaci zachovana.

Pfedmétny zamér je dale navrzen ve stabilizovaném tzemi. Dle pododdilu 7a) odst. 3 UP SU HMP ve
stabilizovaném uzemi ,neni uvedena mira vyuziti ploch (plati vzdy uploch OB, OV, SV a SMJ);
2 hlediska limitd rozvoje je moZné pouze zachovéni, dotvoreni a rehabilitace stévajici urbanistické
struktury bez moznosti dal§i rozsahlé stavebni ginnosti. Pripustné feseni se v tomto pfipadé stanovi
v souladu s charakterem tzemi s piihlédnutim ke stévajici urbanistické struktufe a stavajicim hodnotam
vy$kové hladiny uvedenym v Uzemné analytickych podkladech hl. m. Prahy (dale UAP).“ Dle oddilu 15
odst. 45 UP SU HMP je stabilizovanym Gzemim ,zastavitelné dzemi, které je tvoreno stavajici zpravidla
souvislou zéstavbou a stabilizovanou _hmotovou_strukturou, v_némZ Gzemni plén nepredpoklada
vyznamny stavebni rozvoj. Plochy OB, OV, SV a SMJ bez uvedeného kédu miry vyuZiti Gzemi jsou vZdy
stabilizované.*.

Prevazna &ast zastavitelného uzemi hl. m. Prahy je zafazena v ramci UP SU HMP do stabilizovaného
Gzemi, z regulativil pro stabilizované Uzemi v8ak nevyplyva, ze by v tomto uzemi byla vyhlasena
_stavebni uzavéra®, resp. Ze by vtomto Uzemi nebylo umoznéno provadét stavebni upravy staveb
stavajicich (napf. nastavby &i piistavby) a ménit tak stavajici miru vyuZiti jejich pozemkd, stavajici
stavby nahrazovat stavbami novymi s odliSnymi stavebnimi parametry nebo umistovat novostavby.
Pii hodnoceni pfipustnosti konkrétniho zaméru se proto vzdy pfihlizi k regulativim pro stabilizované
Gzemi a posuzuje se, zda zamér z hlediska vyskového a objemoveho feSeni (rozsahu stavebni €innosti)
nevyboduje z parametru staveb v daném Uzemi, piiCemz se nepfihlizi pouze k parametrim puvodniho
objektu &i sousednich staveb, ale je nutné zohlednit i SirSi Uzemni souvislosti v ramci urbanisticke
struktury daného uzemi. Vzhledem k tomu, Ze neni v ramci stabilizovanych ploch stanoven kéd miry
vyuziti plochy, odvozuje se pfipustnost vyskovych a objemovych parametrl zaméru od stavajici
zastavby v ramci urbanistické struktury daného uzemi.

Pfedmétem zaméru je stavba bytového domu s podlaznosti 1 PP a max. 4 NP (posledni 2 podlazi jsou
ustoupena) plochou stfechu a vyskou atiky max. 12,50 m, resp. vyskou stfechy vytahu max. 13,25 (od
Urovné podlahy 1. NP, tj. 278,90 m n. m.).

Ministerstvo pro mistni rozvoj 4/10
S_taroméstské namésti 6, 110 00 Praha 1
I1C: 66002222, T: +420 224 861 111, ID DS: 26iaava mmr.gov.cz



W
X

Ministerstvo C.j. MMR-21597/2026-83
pro mistni rozvoj

Pro srovnani ve stejné lokalité ¢. 208 ,Hercovka“ dle Uzemné analytickych podkladd hl. m. Prahy (dale
jen ,UAP HMP") je i s vyuzitim vefejné dostupného 3D modelu Prahy (vrstvy Fotorealisticky model)
situovan napr. objekt na pozemku parc.&. 58 v k.U. Kobylisy s po&tem podlazi nad terénem 2 + stiegni
podiazi, Sikmou stfechou a max. vyskou obvodovych linii sttech dle UAP HMP 10,9 m: objekt na
pozemku parc.€. 94 v k.u. Kobylisy s poétem podlazi nad terénem 2 + stie$ni podlazi, §ikmou stfechou
a max. vyskou obvodovych linii stfech 10,2 m; objekt na pozemku parc.&. 928/11 v k.u. Troja s poétem
podlazi nad terénem 3 + stfe$ni podlazi, Sikmou stfechou a max. vyskou obvodovych linii stfech
11,2 m; objekt na pozemku parc.¢. 1025/3 v k.u. Troja s poétem podlazi nad terénem 5, kopulovitou
stfechou a max. vy$kou obvodovych linii stfech max. 15.5 m; objekt na pozemku parc.€. 938 v k.U. Troja
s poftem podiaZi nad terénem 5, plochou stfechou a max. vyskou obvodovych linii stfech
18,8 m; objekt na pozemku parc.¢. 698/2 v k.U. Libefi s po&tem podlazi nad terénem 5, plochou stfechou
a max. vyskou obvodovych linii stfech 19.9 m; objekt na pozemku parc.&. 699/6 v k.u. Libefi s poétem
podlazi nad terénem 9, plochou stfechou a max. vy$kou obvodovych linii stiech 37.7 m; nebo
v sousedni lokalité €. 114 ,Kobylisy* dle UAP HMP napf. objekt na pozemcich parc.€. 32, 34 a38 v k.u.
Kobylisy s poétem podlazi nad terénem 3, Sikmou stfechou a max. vyskou obvodovych linii stiech
12,6 m; nebo objekt na pozemku parc.¢. 27 v k.u. Kobylisy s poétem podlazi nad terénem 3, plochou
stiechou a max. vy$kou obvodovych linii stfech 13,2 m (pozn.: poéet podiazi nad terénem u stavajicich
staveb ministerstvo odvozovalo z vefejné dostupného 3D modelu Prahy). Ministerstvo k tomu
piipomina, ze v UAP HMP nejsou evidovany vysky hfebenli Sikmych stfech ani vysky ustoupenych
podlazi v Eastech, kde ustupuiji od fimsy &i atiky niz§iho podlazi.

Ministerstvo na zakladé vy$e uvedeného dospélo k zavéru, ze vyskové feSeni zaméru a podlaznost je
mozné s ohledem na urbanistickou strukturu daného Gzemi akceptovat, nebot’ se predmétny zamér
nevymyka parametrim stavajici zastavby. Z hlediska stfes$ni krajiny se v daném tzemi nachéazeji stavby
se Sikmymi i plochymi stfechami.

Ministerstvo se dale zabyvalo posouzenim, zda se v pfipadé pfedmétného zaméru nejedna v daném
tizemi o rozsahlou stavebni ¢innost. Ministerstvo k tomu pfipomina, ze podzemni podlazi vyuzita jako
garaze, technické zazemi objektu, sklepy, sklady apod. se dle Metodické pfilohy A oditivodnéni UP SU
HMP do rozsahu stavebni ¢innosti v rozvojovych tzemich nezahrnuiji, proto se takto vyuzité prostory
v podzemnich podlazi analogicky nezahrnuiji ani do rozsahu stavebni &innosti ve stabilizovaném tzemi.
Vzhledem k tomu, Ze 1. PP zaméru slouzi jako sklepy bytovych jednotek, nebylo 1. PP zahrnuto do
rozsahu stavebni ginnosti. Zplsob vyuziti podzemnich podlazi stavajicich staveb neni ministerstvu
znam, proto ministerstvo zanedbalo podzemni podiazi u stavajicich staveb a do rozsahu stavebni
cinnosti je nezapoditalo.

Predmétny objekt ma podlaznost 4 NP (posledni 2 jsou ustoupena), a zastavénou plochu 433,2 m? (dle
projektové dokumentace).

Pro srovnani v dané lokalité¢ ¢. 208 ,Hercovka“ s vesnickou strukturou je situovan napf. objekt na
pozemku parc.¢. 58 v k.u. Kobylisy s pottem podlazi nad terénem 2 + stiedni podlazi, a zastavénou
plochou dle katastru nemovitosti 408 m?; objekt na pozemku parc.¢. 94 v k.0. Kobylisy s po¢tem podlazi
nad terénem 2 + stfesni podlazi, a zastavénou plochou 278 m? objekt na pozemku parc.&. 713/3 v k.u.
Kyje s po€tem podlazi nad terénem 3, a zastavénou plochou 212 m?; objekt na pozemku parc.¢. 52
v k.u. Kobylisy s po¢tem podlazi nad terénem 2, a zastavénou plochou 271 m? objekt na pozemku parc.
1025/3 v k.u. Troja s poétem podlazi nad terénem 5, a zastavénou plochou 337 m?2; objekt na pozemku
parc.C. 938 v k.0. Troja s poétem podlazi nad terénem 5, a zastavénou plochou 663 m2: objekt na
pozemku parc.¢. 698/2 v k.0. Libefi s poétem podlazi nad terénem 5, a zastavénou plochou 1 548 m?2:
objekt na pozemku parc.é. 699/6 vku. Libed spoétem podlazi nad terénem 9,
a zastavénou plochou 1 764 m?; nebo v sousedni lokalité & 114 ,Kobylisy* dle UAP HMP napf. objekt
na pozemcich parc.€. 32, 34 a 38 v k.U. Kobylisy s po&tem podlazi nad terénem 3, a zastavénou plochou
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678 m? nebo objekt na pozemku parc.&. 27 vk.U. Kobylisy s poctem podlazi nad terénem 3,
a zastavénou plochou 514 m?

Vzhledem k vy$e uvedenému nelze pfedmétny zamér v daném urbanizovaném Uzemi povazovat za
rozsahlou stavebni &innost, nebot se svymi navrzenymi parametry (rozsahem stavebni €innosti)
nevymyka parametrim stavajicich staveb v daném uzemi, a to z hlediska podlaznosti a zastavéné
plochy.

Pfedmétny zamér tedy neodporuje regulativu dotvofeni stavajici urbanistické struktury, ani se nejedna
o rozsahlou stavebni &innost v ramci daného uzemi, proto je jeho umisténi do stabilizovaného tuzemi
pfipustné.

V ramci posouzeni souladu pfedmétného zameéru s relevantnimi cili a Ukoly Uzemniho planovani
ministerstvo uvadi, Ze pfedmétny zamér splfiuje podminky pro hospodarné vyuziti zastavéného uzemi
podle § 18 odst. 4 stavebniho zakona a v souladu s § 19 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona respektuje
charakter daného uzemi, jak bylo prokazano vyse, a jeho umisténim aninedojde k ohrozeni
vyuzitelnosti navazujiciho uzemi z hlediska jeho funkce vymezené v UP SU HMP.

Ministerstvo k tomu dopliiuje, Ze obecné cile a ukoly uzemniho planovani dle § 18 a 19 stavebniho
zakona jsou dale zpfesiiovany a rozvijeny v PUR CR, ZUR HMP a UP SU HMP. Zamér je navrzen
v souladu s uvedenymi nastroji Uzemniho planovani, proto je v souladu is v nimi aplikovanymi cili
a ukoly uzemniho planovani.

Ministerstvo na zakladé vyse uvedeného dospélo shodné jako MHMP OUR k zavéru,
7e predmétny zamér je z hlediska souladu s UP SU HMP a z hlediska uplatiiovani cilu a ukola
uzemniho planovani pfipustny.

Vypoiadani namitek odvolatele:

K namitce tykajici se problematiky umisténi zaméru do stabilizovaneho Gzemi ministerstvo uvadi, ze
soulad zaméru byl z tohoto hlediska podrobné posouzen vy$e a ministerstvo shodné jako MHMP OUR
dospélo k zavéru, Ze je zamér navrzen v souladu s regulativy UP SU HMP.

Z regulativd UP SU HMP vyplyva, Ze stabilizované uzemi je shodné jako transformacni €i rozvojové
Uzemi zahrnuto do zastavitelného tzemi. V transformaé&nich a rozvojovych tuzemich byva dle pododdilu
7a) odst. 1 a2 UP SU HMP ,zpravidla“ & ,obvykle* stanoven kod miry vyuziti plochy, ale nemusi byt
stanoven vzdy. Ve stabilizovaném uzemi neni stanoven kod miry vyuZiti plochy nikdy, proto se pfi
umistovani stavebnich zaméra do stabilizované plochy neprokazuje spinéni pozadavki koeficientl
podlaznich plochy KPP a zelené KZ.

Dle pododdilu 7a) odst. 3 UP SU HMP ve stabilizovaném tuzemi ,neni uvedena mira vyuZiti ploch (plati
vZdy uploch OB, OV, SV a SMJ); z hlediska limitd rozvoje je mozné pouze zachovéani, dotvoreni
a rehabilitace stavajici urbanistické struktury bez moznosti dal$i rozsahlé stavebni ¢innosti. Pripustné
reseni se vtomto pfipadé stanovi v souladu s charakterem uzemi s prihlédnutim ke stavajici
urbanistické strukture a stavajicim hodnotam vyskové hladiny uvedenym v Uzemné analytickych
podkladech hl. m. Prahy (dale UAP).“

K vété prvni pododdilu 7a) odst. 3 UP SU HMP, ze ,z hlediska limit( rozvoje je mozné pouze zachovani,
dotvoreni a rehabilitace stavajici urbanistické struktury bez moznosti dalsi rozséhlé stavebni Ginnosti*,
ministerstvo uvadi, ze dle této véty je stavebni rozvoj ve stabilizovaném uzemi de facto limitovan
stavajici urbanistickou strukturou, coz znamena, ze vyskové a objemové parametry zaméru je nutné
porovnavat se stavajicimi stavbami v rdmci urbanisticke struktury daného Uuzemi, které jsou pro stavebni
zamér urditym ,limitem* z hlediska jeho prostorovych parametru.
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K vété druhé pododdilu 7a) odst. 3 UP SU HMP, ze ,Pripustné feseni se v tomto pripadé stanovi
v souladu s charakterem tzemi s prihlédnutim ke stévajici urbanistické strukture a stavajicim hodnotam
vyskové hladiny uvedenym v Uzemné analytickych podkladech hl. m. Prahy*, ministerstvo uvadi, Ze dle
této véty se ma pfi posuzovani zaméru pfihlédnout k Gdajim uvedenym v UAP HMP, pficemz v UAP
HMP jsou z tohoto hlediska evidovany u stavajicich staveb vysky obvodovych linii stfech, podlaznost
a typ zastfeSeni. Vzhledem ktomu, 2e v UAP HMP nejsou evidovany Udaje o zastavéné plose
stavajicich staveb, ministerstvo z tohoto hlediska vychazi z Gdajt uvedenych v katastru nemovitosti.
Ministerstvo povaZuje za icelné téz upozornit, Ze v UAP HMP nejsou uvedeny vyskové hladiny, jak je
nespravné uvedeno v pododdilu 7a) odst. 3 vété druhé UP SU HMP, ale pouze vysky obvodovych linii
stfech. Postup pro odvozovani a posuzovani vyskovych hladin je stanoven v § 25 az § 27 Prazskych
stavebnich pfedpisl (dale jen ,PSP*), proto se z hlediska vyskovych hladin vyjadiuje k pfipustnosti
zaméru stavebni ufad, nikoliv organ Gzemniho planovani.

Predmétny zamér se svymi vyskovymi a objemovymi (rozsahem stavebni ¢innosti) parametry nijak
zasadné neodliSuje od parametrim stavajicich staveb v daném Uzemi i se zohlednénim Sirsich
uzemnich souvislosti, jak bylo prokézano vyse, proto nemize odporovat regulaci stabilizovaného Gzemi
dle pododdilu 7a) odst. 3 UP SU HMP, tj. ,zachovéni, dotvoieni a rehabilitaci stavajici urbanistické
struktury bez moznosti dal§i rozséhlé stavebni dinnosti“.

Ministerstvo tedy shrnuje, Ze ve stabilizovaném Gizemi jsou nepfipustné pouze takové stavebni zasahy,
které by mohly stavajici urbanistickou strukturu (vyznamné) transformovat, resp. takové stavebni
zamery, které se svymi vyskovymi a objemovymi parametry vymykaji parametrim stavajicich staveb,
coZ neni posuzovany pfipad.

Ministerstvo povazuje za ucelné v této souvislosti upozornit i na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
(dale jen ,NSS*) ze dne 8. 2. 2023, &.j. 3 As 247/2022-62, kde NSS zejména uved!: »Meéstsky soud
v bodé 27 napadeného rozsudku uved), Ze urbanistickou strukturu je tfeba hodnotit v rémci $ir§iho okoli,
nikoli pouze plochy, na niz ma byt stavebni zamér umistén. NSS se s timto zévérem zcela ztotoZriuje.
Zamér nelze hodnotit pouze z hlediska nejblizsiho okoli & dotéené plochy, na niz mé byt umistén.
Z podstaty ,stabilizovaného tzemi“ a limitu rozvoje v podobé zachovani, dotvafeni & rehabilitace
stavajici urbanistické struktury plyne, Ze zohledriovat je tfeba urbanistickou strukturu v ramci daného
uzemi, tj. $irsiho okoli z&méru*“ a dale uved!: , Vystavba nové stavby na misté JiZ existujici budovy navic
témér vzdy znamena zménu vysky, tvaru, ¢i objemu objektu na dotéené plose. Tato zména véak sama
0 sobé neznamené zésah do stavajici urbanistické struktury” a téz uved!: ,/ pripadny néardst objemu
zastavby, na ktery poukazuji stéZovatelé, se tudiz nebude vymykat objektiim nachazejicim se v $ir§im
okoli.”

Ministerstvo k tomu doplfiuje, Ze soulad zdméru s urbanistickou strukturou a charakterem Gzemi se
neodvozuje pouze od pfimo sousedicich staveb &i staveb v ramci jediného stavebniho bloku, ale naopak
je nutné zohlednit Sir§i Uzemni souvislosti konkrétniho tizemi.

Ministerstvo dale uvadi, ze regulace UP SU HMP pfipousti, aby v daném tzemi byly umistény nejenom
objekty individualniho bydieni, ale i bytové domy. K namitce, Ze rozpor s charakterem tzemi doklada
skutecnost, Ze stavajici rodinny diim &.p. 574 bude nahrazen bytovym domem s 8 bytovymi jednotkami,
ministerstvo uvadi, ze v katastru nemovitosti je stavajici objekt &.p. 574 evidovan jako bytovy dim.
V dané lokalité se standardné bytové domy nachazeji, v pfimém sousedstvi zaméru jsou pak umistény
vyhradné bytové domy (objekt na pozemku parc.&. 58 v k.0. Kobylisy, dle katastru nemovitosti se 17
bytovymi jednotkami; objekt na pozemku parc.€. 38 v k.u. Kobylisy s 10 bytovymi jednotkami a objekt
na pozemku parc.€. 94 v k.u. Kobylisy se 14 bytovymi jednotkami). Z pohledu organu uzemniho
planovani neni pro potieby zavazného stanoviska podstatné, Ze zamér nasobné presahne parametry
plvodniho objektu, nebot podstatné je, Ze se jedna o stavbu pro bydleni v souladu s funké&ni regulaci
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plochy OV a OB, kterd se svymi prostorovymi parametry (vy$ka, podlaznost a objem) nevymyka
stavajici zastavbé uplatfiujici se v dané urbanistické strukture.

K charakteru tizemi ministerstvo uvadi, ze v daném uzemi jsou situovany samostatné stojici objekty,
dvojdomy i fadové domy, stavby s plochymi i Sikmymi stfechami nebo stavby s riznorodym vzhledem
fasad a architektonickymi detaily, proto zamér nevybocuje z charakteru zastavby daného uzemi.
Z vefejné dostupného 3D modelu Prahy je zfejmé, Ze ani zastavba ulice Ke Kynclovce neni jednotna,
nachazeji se zde objekty, které vizuainé ani objemové nekoresponduji, neni proto dlivod, aby si zamér
zachoval parametry ptivodniho objektu.

Ministerstvo vy$e porovnavalo sledované parametry zameéru se stavajicimi stavbami situovanymi
v lokalité & 208 ,Hercovka“ ve smyslu UAP HMP (typicka podlaznost 3, maximalni podlaznost 9)
a sousedni lokalité & 114 ,Kobylisy* ve smyslu UAP HMP (typicka podlaznost 2, maximalni podlaznost
5), pficemz nedospélo k zavéru, ze by se zamér svymi parametry vymykal stavajicim stavbam, proto
nemUiZe byt ani v rozporu s regulaci stabilizovaného uzemi dle UP SU HMP.

Ve stejné lokalité & 208 ,Hercovka“ s vesnickou strukturou dle UAP HMP a navazujici lokalité ¢. 114
,Kobylisy* s heterogenni strukturou dle UAP HMP, se jiz za stavajicim stavu nachazi nezanedbatelny
pocet objektl s obdobnymi &i vy$8imi parametry nez ma nyni posuzovany zamér, proto nelze seznat,
e by umist&ni zaméru mohlo mit na strukturu daného uzemi (lokality) zasadni Vvliv.

Parametry téchto stavajicich objektl spoluutvarejicich charakter této gasti uzemi hl. m. Prahy rovnéz
nelze pfi hodnoceni piipustnosti zaméru pominout a z tohoto hlediska Ize odkazat napf. na rozsudek
NSS ze dne 18. 8. 2025, &.j. 3 As 271/2024-47, kde je zejména uvedeno: ,Na lokalitu je nutno nazirat
optikou veskeré zastavby, ktera se na ni nachazi” (pozn.: jedna se o lokalitu ve smyslu UAP HMP)
a dale je uvedeno: , Pro posuzovani charakteru dané lokality proto nejde odhliZet od staveb, které nejsou
rodinnymi vilovymi domy, jak navrhovala stéZovatelka. Takovy postup nema oporu v zakoné*“.

Ministerstvo k tomu doplfiuje, ze dle funkéni regulace platného UP SU HMP jsou hlavnim vyuzitim
plochy OV a OB stavby pro bydleni, coz znamena, Ze z hlediska funké&ni regulace platného UP SU HMP
je mozné do této plochy umistovat vSechny typy staveb pro bydleni, tedy jak stavby pro individualni
bydleni, tak bytové domy. Pokud by mély byt v daném Gzemi umistovany pouze rodinné domy, mohla
byt takto pfimo nastavena regulace v UP SU HMP, coz se nestalo.

Co se tyka namitky, ze zamér je tak pfedimenzovany, ze dojde k vyraznému snizeni ploch zelenég,
ministerstvo uvadi, Ze zamér je situovan ve stabilizovaném tzemi.

Ministerstvo v této souvislosti povazuje za uéelné upozornit na rozsudek NSS ze dne 29. 11. 2023,
&j. 4 As 282/2022-174, kde je zejména uvedeno: ,...v posuzovaném stabilizovaném dzemi nebyl
stanoven koeficient nejvy$si pripustné zastavénosti ploch. Zamér tak mél byt posouzen pouze
z hlediska konkrétnich parametrii jeho stavby, ti. konkrétné vysky, podlaznosti a celkové objemnosti.
Mira zaboru predmétnych pozemki, na néZz mél byt zameér umistén, vSak v posuzovaném pripadé
nemohla mit podstatny viiv na rozhodnuti o pfipustnosti jeho umisténi do posuzovaného
stabilizovaného tzemi“. Ministerstvo se z vy$e uvedenym zavérem NSS ztotoZfiuje a doplriuje k tomu,
e stejné jako nebyl pro stabilizované uzemi stanoven koeficient zastavénosti ploch, nebyly pro ngj
stanoveny ani koeficient KPP a KZ, proto nelze po stavebnikovi zékonné pozadovat, aby splinil
pozadavky téchto koeficientl. V regulativech UP SU HMP rovné&Z neni stanoveno, ze by se mély
provadét orientacni vypotty téchto koeficientll u stavajicich staveb, a provadét porovnani zameru
s takto orienta&né stanovenymi koeficienty.

Pokud by méla byt regulovana procentualni zastavénost pozemkl &i rozsah ploch zelené v rdmci
predmétného stabilizovaného uzemi, muselo by to byt vyslovné stanoveno v UP SU HMP, coz se
nestalo. Nelze tedy zakonné poZzadovat, aby stavebnik dodrZel ur€itou procentudlni miru zastavénosti
pozemk, resp. procentualni miru ploch zelené, kdyz platny UP SU HMP tuto regulaci neobsahuije.
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Nad ramec vySe uvedeného Ize doplnit, Ze pfedmétny zamér ma zastavénou plochu 433,2 m? a jeho
pozemky parc.€. 55, 39/5, 57/1, 57/2 a 56 maji vyméru 711 m2, proto jsou zastavény (bez uvaZovani
ostatnich zpevnénych ploch) z cca 61 %.

Pro srovnani napf. objekt bytového domu &.p. 157 se zastavénou plochou 408 m? a jeho pozemek
parc.C. 58 v k.u. Kobylisy ma vyméru 494 m?, proto je zastavén (bez uvazovani ostatnich zpevnénych
ploch) z cca 83 %; objekt bytového domu &.p. 635 se zastavénou plochou 278 m? a jeho pozemek
parc.C. 94 v k.u. Kobylisy ma vyméru 355 m?, proto je zastavén (bez uvazovani ostatnich zpevnénych
ploch) z cca 78 %, nebo objekt rodinného domu &.p. 94 se zastavénou plochou 178 m? a jeho pozemek
parc.€. 85 v k.u. Kobylisy ma vyméru 178 m?, proto je zastavén ze 100 %, proto se zamér ani z tohoto
hlediska nevymyka stavajici zastavbé.

K problematice tykajici se cilGi a dkold Gzemniho planovani ministerstvo uvadi, Ze obecné cile a tkoly
tzemniho planovani dle § 18 a 19 stavebniho zakona jsou upfesnény a rozvijeny v PUR CR, ZUR HMP
a UP SU HMP, pricemz vySe bylo prokazano, Ze je zamér navrzen v souladu s témito néstroji izemniho
planovani, proto nemize byt ani v rozporu s v nimi aplikovanymi cili a tkoly uzemniho planovani.

Pokud by pro dané uzemi existovala potieba podrobnéjsi regulace z hlediska cili a tkolt Gzemniho
planovani, mohl byt pofizen regulaéni plan; takovy nastroj véak pro toto tizemi pofizen nebyl. Stejné tak
nebyla zpracovana Uzemni studie podie § 30 stavebniho zakona, ktera by stanovila podrobnéjsi
koncepcéni zasady vyuziti Gzemi.

Za této situace nelze po organu uzemniho planovani pozadovat, aby nad ramec zavaznych néstroji
uzemniho planovani (PUR CR, ZUR HMP, UP SU HMP) stanovil dal$i podminky & omezeni vychazejici
pouze z obecné formulovanych ustanoveni § 18 a § 19 stavebniho zakona, nebot tato ustanoveni sama
0 sobé nezakladaji konkrétni regulativy pro rozhodovani o umistovani jednotlivych zaméra.

V této souvislosti ministerstvo upozorfiuje napf. na rozsudek NSS ze dne 26. 7. 2016, ¢.j. 2 As 21/2016
-83, kde je zejména uvedeno: ,Doktrina je zajedno v nazoru, Ze stavebni Gfad musi vyhodnotit zamér
z hlediska souladu s cili a tikoly tizemniho pléanovéni, zejména s charakterem uzemi, s poZadavky na
ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot v tzemi, jak predpoklada § 90 odst. b) stavebniho
zékona, tehdy, pokud nebyla Gzemné planovaci dokumentace vydana, resp. alespori schvalena“a dale
je uvedeno: ,RovnéZ Nejvyssi spravni soud zastava nazor, e pokud byla vydana Gzemné planovaci
dokumentace, musi stavebni urad vychézet primamé z ni, a nemusi Jiz specificky oduvodriovat
souladnost zaméru s cili a tkoly Gzemniho plénovéni, nebot ty plynou prfimo z uzemné planovaci
dokumentace.” Tento pravni nazor NSS je dle nazoru ministerstva mozné aplikovat i pfi vydavani
zavazného stanoviska organu uzemniho planovani.

Ostatni namitky nesméfuji do obsahu zavazného stanoviska MHMP OUR ze dne 2. 3. 2022, ani se
netykaji kritérii sledovanych vzavazném stanovisku organu wzemniho planovani, proto se k nim
ministerstvo nevyjadiovalo.

Ministerstvo s ohledem na vSe vy$e uvedené nedospélo k zavéru, ze by zavazné stanovisko MHMP
OUR ze dne 2. 3. 2022 bylo nez&konné.

Ministerstvo v8ak s ohledem na namitky odvolatelli z vécného hlediska upfesnilo a vice rozvedlo
posouzeni souladu zaméru s regulativy UP SU HMP, proto v této &asti provedlo zménu zavazného
stanoviska MHMP OUR ze dne 2. 3. 2022.
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Ministerstvo C.j. MMR-21597/2026-83
pro mistni rozvoj

Zaveér:
Ministerstvo na zakladé vy$e uvedeného posouzeni vydava toto zavazné stanovisko nadfizeného
organu Uzemniho planovani, které tvofi s napadenym zavaznym stanoviskem ze dne 2. 3. 2022,

&.j. MHMP 303223/2022 (sp.zn.: S-MHMP 201869/2022), jeden celek a &aste¢né upravuje a dopliiuje
jeho obsah.

Ministerstvo v pfiloze vraci poskytnuty spisovy material MHMP OUR.

Proti zavaznému stanovisku nadfizeného organu izemniho planovani se nelze odvolat.

Digitalné podepsal:
Ing. Dana Rafflova
13.04.2026 18:02

Ing. Dana Rafflova
vedouci oddéleni stavebné spravniho |
v odboru stavebné spravnim

Doruci se:

1) Magistrat hl. m. Prahy, odbor stavebniho fadu, Jungmannova 35/29, 110 00 Praha 1,
IDS: 48ia97h

2) Magistrat hl. m. Prahy, odbor izemniho rozvoje, Jungmannova 35/29, 110 00 Praha 1,
+ piiloha (dle textu)
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