Podklad pro zasedani Viyboru pro tizemni rozvoj ZMC Praha 5 — 24.11.2020
Obchazeni podminek Uzemniho planu délenim pozemku

Maximalni povolenou hustotu zastavby urCuje uzemni plan pomoci koeficientd (kod
miry vyuZziti uzemi) uvedenych pismenem za oznacenim typu pozemku a pomlc¢kou. V
textoveé Casti pak k uvedenému pismenu pfifazuje maximalni povoleny Ciselny pomér mezi
hrubou podlahovou plochou stavby a plochou pozemku.

Ve stabilizovanych uzemich tyto koeficienty uzemni plan neuvadi. Hustotu zastavby
ur€uje mira zastavénosti v okoli posuzovaného pozemku (= prameérny koéd). V uzemi se s
novou plosnou vystavbou nepocita a je mozné nové zastavovat jen proluky a dosud
historicky nezastavéné parcely. Proto se tato Uzemi nazyvaiji stabilizovana.

MC Praha 5 ma pro uréovani pfiméfenosti staveb schvalena ,Pravidla pro
posuzovani zameérl ve stabilizovanych uUzemich Prahy 5¢ Tato ,Pravidla“ nejsou tak
pfisna, jako napf. Vyhl.LHMP ¢&.10/1993Sb. (ktera v pamatkovych zoénach vyzaduje
zachovavat historické pudorysy a méfitka staveb) a umoziuji (mimo pamatkové zony) i
kontrolované mirné zahustovani zastavby pfi splnéni urcitych podminek.

Stavebnici se pokouSeji spinéni podminek obou predpisti vyhnout. Domnivaji se, ze
délenim pozemklU a vytvofenim nové nezastavéné parcely maji pozemek nezatizeny
stavbou, ktera vyCerpala kéd miry vyuZiti celého pozemku pred jeho rozdélenim. To vSak
je v rozporu se smyslem uzemniho planu, ur€ovat miru zastavénosti uzemi.

Podivejme se na konkrétni pfipad, jak se v poslednich letech promeénila
zastavénost malé €asti uzemi Méstské pamatkové zény Barrandov (kterou navic chrani
pFisn&jsi Vyhl.HMP €.10/1993Sb.) Pro zjednoduSeni nebudeme podcitat podlahové plochy
vSech domd, jejichz data nemame k dispozici, ale pomér zastavéné plochy stavbami v
porovnani se zeleni stabilizovaného uzemi zahradni vilové Ctvrti (KZP).

Ze snimku pozemkové mapy katastru a Udaju o plochach parcel jsme zjistili
prumérnou zastavénou plochu pozemkl v cca r.2000. Jak je ze snimku patrné, uzemi
kolem stoupajici Barrandovské ulice bylo rovnomérné zastavéno. Tfi serpentinou
oddélena uzemi byla v priméru zastavena stavbami z 16,5%, 14,3% a 15,2%. Tyto udaje
potvrzuji, Ze rozsahlé uzemi je homogenni a tedy stabilizované.
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V textové &asti Uzemniho planu pak v tabulce Miry vyuZiti Uzemi najdeme, Ze
Koeficient zastavéné plochy KZP = 0,15 odpovida uzemi charakterizovanému jako
Rodinné domy s kédem miry vyuziti A. Pfipadné téz jako Rozvolnéné rodinné domy s
koédem miry vyuziti B.

V nasledujici sérii obrazku sledujte, jak je mozné v pamatkové Ctvrti ve
stabilizovaném uzemi s kédem miry vyuziti uzemi A az B postavit domy odpovidajici kédu
miry vyuziti Gzemi |, tedy o sedm stupfiti vy$Simu!

Zaméfime jen na Cast uzemi, na kterém se za posledni roky odehralo nékolik
zavaznych zmén. Toto je stav v cca r.2000. Primérna zastavéna plocha byla 12,6%.
KZP=0,13
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Délenim parcely ¢.840/1 doSlo ke zméné podilu zastavéné plochy na ni z 6% na 10%.
Oddélena parcela byla nasledné zastavéna z 43%. Zcela bez ohledu na limity okoli.
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Pouhym délenim pozemku se podil zastavéné plochy na parc. 842/2 zvysil ze 17% na
29%. Oddélena parcela byla nasledné nacerno zastavéna z 98% (papirové 73%) a stavba
dodate¢né povolena. Nedavno byla zkolaudovana i presto, Ze velmi vyrazné prekrocila
dodate¢nym povoleni stavby udélenou vyjimku pro maximalni zastavénou plochu 49,92%.
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KZP 0,73 je ze zaméfeni obvodu stavby v 1.patfe. Na urovni ulice je zastavénost 98%.
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Pouhym délenim pozemku se podil zastavéné plochy na parc. 842/1 zvysil ze 16% na
29%. Oddélena parcela byla nasledné zastavéna z 87%!
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Stavba stale probiha na zakladé pravomocného stavebniho povoleni.
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Délenim pozemku se podil zastavéné plochy na parc. 841/1a2 zvysSil z 12% na 22%.
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Na mistech oznacenych oranzovymi vykfi¢niky se pfFipravuji nové projekty. Primérny podil
zastavéneé plochy byl v tomto uzemi12,6%. Dnes je v sousedstvi novych projekta 55% !!!
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V textové &asti Uzemniho planu v tabulce Miry vyuZiti Gzemi najdeme, Ze Koeficient
zastavéné plochy KZP = 0,55 odpovida uzemi charakterizovanému jako Kompaktni
zastavba méstského typu, jez je tvofena pfevazné uzavienymi bloky a souvislou ulicni
frontou (jako napf. Dejvice, Nové Mésto, Vinohrady). Kod miry vyuziti nam pak z A az B
podle tabulky vyrostl o sedm stupfitt na | (ai v ném je KZP menS§i tj. 0,52)!

Jestlize tuto hodnotu pfijmeme jako vychozi pro posouzeni dalSi vystavby, pak jsme
rezignovali na ochranu stabilizovanych uzemi, na programové prohlaseni Rady MC i na
predvolebni sliby.

Pokud se uvedeny pfiklad jevi jako extrémni, je to CasteCné zplsobeno tim, ze
stavebni dfad ignoroval Vyhl.HMP ¢.10/1993Sb. O pamatkovych zoénach, Prazské
stavebni predpisy (mj. nafizeni o stavebni &afe) i Uzemni plan (zachovani koeficientt
zastavénosti ve stabilizovaném uzemi). Pfi kolaudaci ignoroval téZ nesplnéni podminek
uvedenych v dodateCném stavebnim povoleni.

Prakticky disledek si ukazme na fotografiich:

Na nize uvedeném snimku dvé stavby umisténé u chodniku zcela bofi koncepci
zahradniho mésta vytvofenou Maxem Urbanem. Ten planoval umisténi solitérnich dom
hluboko v zahradach a podle dobovych dokumentl pozadoval nizké ploty, aby pfi chuzi po
chodniku bylo do zahrad vidét. Historicky urCena stavebni ¢ara byla desitky let
respektovana i pfed vydanim Prazskych stavebnich pfedpisu, které ji pozdéji zakotvily do
stavebnich predpisu.

Na obrazku je Zlutou Carou vedena stavebni Cara, ktera bézi rovnobézné s uliéni
Carou ve vzdalenosti cca 13m od chodniku. Tak je tomu vesmés vSude v MPZ Barrandov
tam, kde pozemek od ulice stoupa. Na opac¢né strané, kde pozemek klesa pod uroven
ulice, je stavebni ¢ara vzdalena od chodniku 5m. Tento princip je dodrzovan i v dalSich
ulicich.

Vpravo na obrazku s taskovou valbovou stfechou je nedavno zkolaudovany
dodatecné povoleny dim. 80% plochy domu se nachazi v Uzemi, které mélo zuUstat
nezastavéné. Z levé strany je k nému pfilepena dalSi zatim rozestavéna stavba. | ta ma
vydano stavebni povoleni a jeji realné zastavéna plocha pozemku je cca 90%. Formalné
podle vykresu je to méné, protoze tfeti a ¢tvrté podlazi ustupuji. Na papife jsou podlazi od
vstupu z ulice nahoru nazvana jako dvé podzemni, pfizemi a podkrovi. Podle stavebniho
Ufadu tedy jde o pfizemni domek s podkrovim, ackoliv od chodniku tréi do vySe Ctyfi
nadzemni podlazi a dim pfevySuje o celé patro i Ctyfpodlazni domy na druhé strané ulice.
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Foto nahote: PUvodni charakter Barrandovské ulice — domy hluboko v zahradach.
Foto dole: O 50m dale — nové vytvafeny charakter pamatkové zény

Obr. vlevo: Foto v prvnim patfe: prostor mezi domy je vydavan za zeleni (kefe vzadu jiz
patfi k domu nahofe), zatimco na urovni ulice je pozemek zastavén skoro ze 100%.

Obr.vpravo: Foto z pozemku souseda v urovni podlahy ¢tvrtého podlazi novostavby. Podle
stavebniho povoleni pry je to pfizemni domek s podkrovim. Ve skute€nosti o patro
prevySuje Ctyfpodlazni stavby na druhé strané ulice. Vyhled na udoli Vltavy od souseda
nad stavbou si pfivlastnil novy stavebnik. Ve druhém patfe najdeme mezi domy prouzek
pro zelen. Je v rozsahu cca 10% pozemku a nebude k ni zadny pfistup pro udrzbu.
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Jaké je reseni?

Nechme ted stranou fadu nezakonnych rozhodnuti stavebniho ufadu ve shora
uvedenych konkrétnich pfipadech. Nejsou v MPZ Barrandov jedina. V dalSich nedalekych
projektech soudy stavebnimu ufadu zruSily Ctyfi pravomocna uzemni rozhodnuti. Presto
jednomu z téch domu stavebni ufad udélil dodatecné povoleni stavby a dim, nesplfujici
zakladni podminky pro vydani uzemniho rozhodnuti, byl pfesto kolaudovan.

MC je ugastnici fizeni a jako takova by méla dirazné hajit dodrzovani piedpist i za
cenu odvolavani se do rozhodnuti a soudnich Zalob. Mistni ob¢ané vSechny soudni spory
se stavebnim ufadem vyhravaji, ale ne kazdy je ochoten do sporu jit. Jednodussi by asi
bylo personalné zaijistit, aby ke sporiim mezi tfadem a MC nemuselo dochézet.

Idealni by bylo nepovolovat déleni pozemkl tam, kde jsou koeficienty zastavénosti
uzemi stavajicimi stavbami jiz vyCerpany. Pokud investor koupi parcelu s vytéZzenym
kédem miry vyuziti uzemi stavbou prodavajiciho po té, co byla od stavby oddélena, je
podveden vice, nez kdyz koupi nalesténé auto se zatajenou bourackou a pretoCenym
tachometrem. Alespon pokud parcelu kupoval za ucelem stavby. Souhlas s délenim
pozemku pak takovému jednani jen nahrava. Re$enim by bylo takové pozemky v katastru
oznacCovat jako nezastavitelné nebo omezené zastavitelné. To je vSak mimo ramec
moznosti a pravomoci samospravy.

Nenajdeme-li jiné feseni, nezbude MC v ramci posuzovani projektd VUR a RMC
disledné Zzadat od OUR, aby v podkladech vyznacoval, které stavby jsou zavadou v Uzemi
a k jejich mife zastavénosti a vySce nelze pfihlizet a které pozemky maji kdéd miry vyuZziti
Uzemi jiz vy8erpany sousedni stavbou. Déle by se mé&la MC aktivné vyjadfovat v fizenich
o déleni pozemkU a minimalné dostat do textu rozhodnuti informaci, ze oddélena parcela
je z davodu c&erpaného kodu miry vyuziti Uzemi nezastavitelna nebo omezené
zastavitelna.

Do ,Pravidel pro posuzovani zamérl ve stabilizovanych uzemich Prahy 5%, kapitoly
,Postup predkladu zaméru“, odstavce ,3. - K&d miry vyuziti uzemi“ za slova ,,...kvalitami
architektonického navrhu.” pak navrhuji doplnit nasledujici odstavec:

,Prfi stanoveni koédu miry vyuZiti dzemi (posuzovaného pozemku) je nutné
prihlédnout k tomu, zda pozemek nebyl oddélen od pozemku nékteré sousedni stavby a
Jjeho plocha jiz zapocCtena pro stanoveni kodu miry vyuziti tzemi této sousedni stavby.
Dvoji zapocteni plochy pozemku je nepripustné.”

Zavérem je tfeba fici, Ze popsany problém se netyka jen stabilizovanych uzemi, ale
i Uzemi, ktera maji v Gzemnim planu jasné definovany kod miry vyuZiti Uzemi. Re$enim
problému by pak byla evidence ,vytézenych hodnot“ pozemku v grafickém zobrazeni, coz
je nad ramec moznosti MC.

Ing.Milan Kryl — zastupitel MC P5 a &len Vyboru pro tzemni rozvoj ZMC P5



