Namitka k zaméru stavby: rozsahla stavebni €innost

NizZe zasilam svoji namitku ke stavebnimu fizeni ve véci:
Zamér stavby Rezidenc€niho arealu Kyjsky mlyn

Spisovy znak: UMCP14/26/24545/0V/BOLL
Cislo jednaci: UMCP14/26/112675/0V/BOLL
Zamer: Z/2026/30040

Rizeni: R/2026/145681

V Praze dne 21.8.2026

1 Jde o rozsahly rezidenéni komplex, nikoliv o rodinné domy

Svou povahou, rozméry a vnitfnim uspofadanim jde o rozsahly rezidencéni
komplex s 57 byty, ktery v dané lokalité s ohledem na Gzemni plan a stabilizaci
GUzemi vesnického charakteru s rodinnymi domky o maximalné 2 nadzemnich
podlazich jednoduse nema stat.

Vizualizace ohromného komplexu Rezidenéni areal Kyjsky mlyn:
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2 Stavebni zamér ma jednoznac¢né charakter rozsahlé stavebni Cinnosti

Na zminovaném uUzemi Kyjského mlyna nelze stavét projekty, které se vymykaji
soucasné zastavbé na daném Uzemi.

Na pfiklad informaci o rozsahlé stavebni Cinnosti sdéluje i Ministerstvo pro mistni
rozvoj viz prislusné rozhodnuti* ,Ministerstvo na zéakladé vyse uvedeného dospélo k
zaveéru, Ze se v daném pripadé jedna o rozsahlou stavebni ¢innost, nebot obdobnou
Stavbu se srovnatelnymi rozméry by nebylo moZné umistit ani v pfimo navazujicich
rozvojovych plochach....”

V pfipadé zaméru stavby Rezidenéniho aredlu Kyjsky mlyn se zcela nepochybné
jedna o tzv. rozsahlou stavebni cCinnost, jak ji popisuje web pravniprostor.cz,
konkrétné advokatni kancelar invicta:

Ackoliv plochy ve stabilizovaném Uzemi nemaji ureny maximalni koeficient podlazni
plochy a minimalni koeficient zelen&, posuzuje Ministerstvo pro mistni rozvoj i tento
parametr zaméru a pomeérfuje jej ve vztahu k nejbliz§im plocham. Ministerstvo pro
mistni rozvoj zaujalo ten nazor, Ze se o rozsahlou stavebni €innost jedna tehdy,
kdy by obdobnou stavbu se srovnatelnymi rozméry nebylo mozné umistit ani v
pfimo navazujicich rozvojovych plochach. A to proto, Ze by bylo proti logice
Uzemniho planu Prahy, ktery stanovil koncepci rozvoje dané lokality, aby v
sousednim stabilizovaném Uzemi byla umozZnéna rozsahlejsi stavebni €innost
nez v rozvojovych plochach.

Dale uvadi web nésledujici:

Ministerstvo pro mistni rozvoj posuzuje téZz zastavénost pozemku umistovanym
zamérem ve vztahu ke stavajici zastavbé a koeficientu podlaznich ploch jiz
existujicich staveb. | zde zastava takovy nazor, ze se jedna o rozsahlou stavebni
¢innost, pokud umistovany zamér zna¢né prevysuje hrubou podlazni plochu
stavajicich staveb v daném tzemi.

Rezidenc¢ni areal Kyjsky mlyn, ktery se svoji zastavénou plochou, hrubou podlazni
plochou a hlavné celkovou hmotou zna¢né prfevySuje stavajici stavby v Gzemi a tim
padem neodpovida charakteru zastavéné plochy v lokalité, kde se nachazi pouze
rodinné domy, musi byt z logiky véci nepochybné posuzovan jako rozsahla stavebni
¢innost.

' MMR-29684/2019-81-2


https://www.pravniprostor.cz/clanky/spravni-pravo/rozsahla-stavebni-cinnost-moznosti-a-limity-pri-umistovani-zameru-do-stabilizovaneho-uzemi

3 Stavba by podle nového metropolitniho planu viibec nebyla mozna

V lokalité se podle nové schvaleného moderniho metropolitniho planu pro Prahu 21.
stoleti pocCita s parkem, tj. s vyuZitim prostranstvi pro sportovni a rekreacni ucely,
nebylo by tak mozné navrzeny zamér zde vibec realizovat.

Viz informace z metropolitniho planu a mapa niZze. Na parcelach se pocita s parkem.

400 / STABILITA A MIRA VYUZITi UZEMI
Transformacni plocha 412/850/8028 o rozloze 15834 m2
Zpusob vyuziti: rekreacni

Cilovéa charakteristika plochy: park

Transformacni plocha 412/850/8057 o rozloze 10443 m2
Zpusob vyuziti: rekreacni

Cilovéa charakteristika plochy: park

Transformacni plocha 412/850/8071 o rozloze 18525 m2
Zpusob vyuziti: rekreacni

Cilovéa charakteristika plochy: park
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Viz celé .pdf s nazvem IPR_850 Udoli Rokytky, které je umisténo na konci tohoto
dokumentu.



4 Stavba neni v souladu s charakterem dané lokality

Zejména nerespektuje prislusné prazské stavebni pfedpisy, ve kterych je pomérné
jednoznacné stanoveno, Ze ,Pri umistovani staveb musi byt prihlédnuto k charakteru
uzemi, zejména ke vztahu zastavby k verejnym prostranstvim, puldorysnym
rozmérdm okolnich staveb a jejich vysce.“ ?

Charakter tzemi pro danou lokalitu je popsan v fadé urbanistickych studii a v novém
metropolitnim planu viz bod 3 moji namitky vySe. Dana lokalita je charakterem
jednoduse park.

e Uli¢ni Cara je ur€ena zpravidla oplocenim

e Stavebni ¢ara ustupuje od ulicni ary a je zpravidla oteviena

e Nezastavéné Casti stavebnich blokd jsou soukromymi zahradami
e VySkove usporadani je ustalené

e Pldorysné a hmotové ¢lenéni

o Nova zastavba musi navazovat na zakladni urbanistickou kompozici
dané lokality, je-li v Gzemi patrna

o Charakter stavby by mél navazovat na okolni zastavbu

o Zastavénou plochu pozemku poméfujeme s ohledem na okolni zastavéné
plochy v Gzemi se stejnym vyuzitim a typologii.

S témito znaky pracuje také NejvySSi spravni soud (10 As 54/2014-69) : Nejvyssi
spravni soud na rozdil od stéZovatel(l povaZuje spravnimi organy i méstskym
soudem pouZité parametry (velikosti, hmoty a urbanistického razu) pro zhodnoceni,
zda se v posuzovaném pfipadé jedna o rozsahlou stavebni ¢innost, za spravné a
logickeé.

Parametry nelze vykladat tak, Ze se upozorni na jedinou vysokou stavbu v misté
realizace projektu, ktera vytvofi precedent v okoli (ostatné i ktomu se také
vyjadfoval soud (10 A 131/2021). a to:

.Nelze tedy podle soudu automaticky dovozovat, Ze pokud je napf. v oblasti s
hustéjsi zastavbou a vysSSi podlaZnosti pfipustné umistén zamér o urcitych
parametrech, bude zamér v obdobnych parametrech bez dalSiho pripustné
umistitelny do jiné ¢asti teto stabilizované plochy napf. s fidSi zastavbou."

Dale tentyZz rozsudek: ,Dotvareni stabilizované plochy by podle nazoru soudu mélo
spocivat v tom, Ze se na plochu v oblasti ma& umistit stavba s parametry
odpovidajicimi charakteru okoli. Tj. tato stavba by se neméla stat novou
dominantou prostoru.*

2 § 20 praiskych stavebnich predpis. V novych praiskych stavebnich pfedpisech je pfipadné téZ obdobné
ustanoveni. Kazdopddné Ize konstatovat, Ze vycCet (vztah zastavby k vefejnym prostranstvim, ptidorysné rozméry
okolnich staveb a jejich vySka) neni tplny vycet, ale jen demonstrativni. Charakter lokality urcuje vice
parametrti a opird se o urbanisticky charakter dané lokality a hodnoceni toho, jak mezi ostatni stavby v dané
lokalité obecné zapada.
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Stavba tak jednoduSe nerespektuje charakter daného Gzemi z ddvodd, které jsou
shrnuty vtéto namitce, ackoliv u jednotlivych aspektl nemusi vZdycky nutné
dochézet k poruSeni vSech ,tvrdych* norem danych stavebnimi predpisy, tak celkové
tyto aspekty jednoznacné nasvedcuji tomu, Ze pfi navrhu stavby nebyl bran v potaz
charakter lokality — spi$ naopak. Navrh jednoduse plisobi dojmem, Ze jeho cilem je
urychlené pfi platnosti starého a roky neaktualizovaného stavebniho zakona (ne toho
nového metropolitniho planu, ktery pocitd s moderni Prahou pro 21. stoleti, podle
kterého by projekt nemohl vzniknout, protoZe se v lokalité pocCita s parkem) vystavit
ohromny bytovy komplex bez ohledu na venkovsky charakter lokality Aloisova.
Tim stavba ,parazituje® na celé milé venkovské lokalité Aloisova, zejména na
pfimych sousednich pozemcich, jejichz vlastnici zachovavaji charakter lokality.

Jde zejména o nasleduijici:

Nerespektovani zastaveénosti a zastavénych ploch okolni zastavby
Nerespektovani vysky soucasné zastavby

Objem stavby vymykajici se objemu staveb v celém Aloisové
Velkou miru priimérné podlaznosti a podlahové plochy

Invazivni zasah do urbanisticky stabilizované lokality

Jak jiz bylo uvedeno vyse, tyto aspekty plsobi ve vzajemné celku a svédéi o
nedostatku/absenci toho, Ze by byl pfi navrhu stavby bran v potaz charakter lokality.
V principu by pro okoli nebyl az takovy problém, pokud by v jednom z vysSe
uvedenych parametrti doslo k diléimu prekroéeni priméru okoli, nicméné
prekracovano je jich mnoho a vyrazné (ve velké mnoZstvi parametr( je stavba az
nasobné vétsi + nasobné prevySuje parametry charakteristické pro dané uzemi),
diky €éemuz navrhovana stavba nespliiuje poZadavky pfisluSnych pravnich
predpistl a nema byt v izemi umisténa.

Ostatné stejné se ohledné kombinace negativnich kritérii vyjadfil i soud (10 A
131/2021) ,je nazoru, Ze pokud ma zamér piinést vétsi zastavénost plochy
v kombinaci s navrhovanou vyskou a ustupujici podlaZnosti, realizace zaméru by v
téchto parametrech znamenala vytvoreni dominanty rozsahlou stavebni ¢innosti“.....
.(-..) kumulace jednotlivych parametri stavby (vyska, podlaZnost a zastavénost) ve
vysledku neodpovida poZadavkim tGzemniho planu na umistovani zaméru do stabilni
plochy*

v s

5 Stavba je 2x vySSi nez rodinné domy v lokalité

Rezidencni areal Kyjsky mlyn bude oproti sousednim stavbam suverénné
nejvyssi a nejvétsi. Jak bylo jiz vySe zminéno, vySka stavajici budovy, ktera v 80.
letech vyrostla vedle mlyna a podle které se ted bere vySkovy precedent pro stavbu
rezidenCniho komplexu Kyjsky mlyn, nemusi byt nutné ur€ujici bod pro moznost

vystavby rozsahlého, do lokality naprosto nevhodného rezidenéniho komplexu.



Navrh arealu také dosvédcuje, Ze stavba byla navrZzena bez pfihlédnuti k charakteru
dané lokality a to zejména k jejimu vySkovému usporadani.

N 1

Suverénné nejvySsi vySce dale prisvédcCuje i oproti standardu lokality neamérna
podlaznost stavby, kde chce stavebnik vystavét ohromny rezidencni komplex s 57
byty. To mé& vliv na to, Ze stavebnik musi néjak realizovat stavbu se sténami, které
budou mit vySku 4 podlazi, coz je dvakrat vice, nez je v lokalité obvyklé.

Takovou stavbu v ulici ani mezi okolnimi domy v lokalité Aloisov pochopitelné
nenajdeme. Stavba tedy neni v souladu s charakterem dané lokality, v dané lokalité
by byla velmi dominantni a nelze ji postavit v tomto Uzemi.

Objem stavby se vymyka objemu staveb v blizkém, ale i SirSim okoli lokality
Aloisov.

Zameér Rezidencniho arealu Kyjsky mlyn jednoznacné neni v souladu s charakterem
Gzemi, protoZe lokalita Aloisov je tvofena pouze rodinnymi domy.

Navrhovana stavba by byla vtomto sméru v lokalité vyjimecna svym rozsahem,
vySkou a neoddiskutovatelnym objemem a hmotou.

Pfi projektovani nebyl bran charakter lokality (dostate¢né ¢i viibec) v potaz.

N 1

Ddraz na objemovy ukazatel stavby daval téZ Nejvyssi spravni soud napf. v 10 As
54/2014-69: ,Nejvyssi spravni soud na rozdil od stéZovatell povaZuje spravnimi
organy i méstskym soudem pouZité parametry (velikosti, hmoty a urbanistického
razu) pro zhodnoceni, zda se v posuzovaném pfipadé jedna o rozsahlou stavebni
¢innost, za spravné a logické.".

Nize nékolik priklad( budov v tésné blizkosti parcely, kde ma vzniknout ohromny
Rezidenc¢ni areal Kyjsky mlyn. Jedna se pouze o rodinné domy s maximalni vySkou 2
podlazi,. Skute€né rozmisténi budov viz mapa nize.
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Aloisov a jeho charakteristicky vesnicky raz, kde jsou postaveny pouze rodinné domy
o maximalni vySce 2 podlazi.

s w7

Aloisov, ulice Téalinska ve spodni Casti fotky a Kyjsky rybnik
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