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Zprava o Setreni ve véci schvalovani ,,Obytného souboru X.“

Pan A., [adresa bydlisté] (stéZovatel), se na mé obratil s kritikou povolovacich procest
developerské bytové zastavby v Praze-X.

StéZovatel se pozastavil nad pouZitim tzv. ,,salamové” metody projednavani a zadal
provéfit éinnost Uradu (pFislusného organu dle zakona EIA?, stavebnich Gfad( a organd
Uzemniho planovani ve smyslu stavebniho zdkona?) také ve spojitosti s opakovanym
zahrnutim jednotlivych pozemk( do rliznych zamér( stavebnika (faze ,,F+G“ a ,,H+l")

pro ucely vypoctu koeficientl zelené a podlaznich ploch. StéZovatel a rovnéz i méstska ¢ast
Praha-X se marné branili s vyuzitim opravnych prostfedkd (odvolani, podnét k prezkumu,
stiznost). Jelikoz podle stéZovatele developer chysta obdobny postup pro dalsi fazi (etapu)
»J+K“ vystavby bytového komplexu X., pozadal stézovatel o moji intervenci.

Ve véci jsem dle zdkona o vefejném ochranci prav® zahdjil Setfeni postupu Gradd.
A.  Shrnuti zavért

Stavebni urad méstské ¢asti Praha Y, organ izemniho planovani a stavebni urad
Magistratu hlavniho mésta Prahy a Ministerstvo pro mistni rozvoj pochybily:

(1) tolerovanim zahrnuti totoznych pozemku do rliznych zaméru pro ucely vypoctu
naplnéni koeficientl zelené v rdmci povolovacich procest ,,Obytného souboru X.“
(viz ¢ast C.1),

(2) neovérenim splnéni vsech podminek vydanych rozhodnuti pfi vlastni vystavbé
a kolaudaci jednotlivych etap projektu, coz umoznilo developerovi realizovat
obytnou zastavbu na plochach zelené predchozich fazi (viz ¢ast C.3),

(3) tim, Ze pfi projednavani jednotlivych zadosti developera dlisledné neposoudily
shodu zaméru se zamérem, pro ktery byl vydany zavér zjistovaciho fizeni EIA a ktery
developer k zadosti pfilozil (viz ¢ast C.3).

Odbor ochrany prostiedi Magistratu hlavniho mésta Prahy v rdmci svych postupl

dle zékona EIA nepochybil vydanim jednotlivych zavéru zjistovacich fizeni. Apeluji vsak

na néj, aby pfi posuzovani etapy J+K disledné vyuZil potencial, ktery v sobé pravni
uprava posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi zahrnuje, a velmi peclivé zvazil, zda
nepodrobi cely rozsahly zdmér plnohodnotnému procesu posouzeni (k tomu viz ¢ast C.2).

1 Zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi (zdkon EIA).
2 Zakon €. 183/2006 Sh., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

3 Zakon ¢. 349/1999 Sb., o vefejném ochranci prav.
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B. Skutkova zjisténi

V rdmci zahdjeného Setfeni jsem se obratil na Urady se Zadosti o stanovisko k jejich
postuplm a s vyzvou k poskytnuti podkladd, které jsou nezbytné k objektivnimu
posouzeni.

Ufad méstské &asti Praha Y jako prvostupfiovy stavebni Gfad dopisem ze dne 5. 10. 2023*
toliko sdélil, Ze rozhodnuti byla vydana v souladu s pravnimi pfedpisy a v souladu

s Uzemnim pldnem. Odkdzal na pfipojeny spis tykajici se Uzemniho rozhodnuti na fazi ,,H+“
zaméru. Jiné podklady nepftipojil. Stanovisko ke konkrétnim vznesenym pochybnostem
tykajicim se zdméru jsem od néj neobdrzel.

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) jako nadfizeny organ dzemniho planovani ve svém
stanovisku ze dne 6. 10. 2023° sdélilo, Ze podle jeho zji$téni se magistrat uplatnénymi
namitkami stéZovatele opakované zabyval a nalezité je vyporadal. Ministerstvo v rdmci
prezkumu postupu magistratu jako orgdnu Uzemniho planovani neshledalo rozpor

s pravnimi predpisy, ke konkrétnim okolnostem se nevyjadfilo a odkazalo na odGvodnéni
vydanych aktQ.

Obsahlejsi vyjadreni mi tak zaslal pouze Magistrat hlavniho mésta Prahy (organ tzemniho
pldnovéni, nadfizeny stavebni Gfad, pFislusny organ EIA) pFipisem ze dne 12. 10. 20236,
Poskytnuté informace véetné vysvétleni ke vznesenym namitkam stézovatele jsou
obsahem jednotlivych bodu niZe v ¢asti C zpravy. Magistrat své vyjadreni uzavrel
sdélenim, Ze naposledy prezkoumadval v odvolacim fizeni rozhodnuti stavebniho Uradu
Praha Y ze dne 14. 9. 20217, které mj. zménilo plvodni Gzemni rozhodnuti ze dne 23. 8.
2010%. Nezjistil pfitom Zadnou nezédkonnost, pro kterou by musel pfezkoumavané
rozhodnuti zrusit. Dale uvedl, Ze u ostatnich zmén tzemniho rozhodnuti ze dne 23. 8.
2010 marné uplynuly Ihity pro piezkum ve smyslu § 96 odst. 1 spravniho fadu® a je nutno
vychdzet z presumpce jejich spravnosti.

K nasledujicimu popisu skutkového stavu predesilam, Ze nékteré spravni akty nemam

k dispozici. Vychazim proto z Urady poskytnutych podkladd a vyjadreni, jakoZ i ze sdéleni
stéZovatele a verejné dostupnych informaci. Od Ufadd mam k dispozici spis (véetné
projektové dokumentace) k Uzemnimu rozhodnuti stavebniho ufadu méstské c¢asti Praha Y
ze dne 14. 9. 2021'° 0 zméné rozhodnuti o umisténi stavby ,,20 bytovych dom( véetné
inzenyrskych siti a komunikace” (vyrok I.), o zméné rozhodnuti o umisténi stavby ,X. —
Faze F a G“ (vyrok Il.) a o umisténi stavby ,,Obytny soubor X. — faze H + 1“ (vyrok Ill.). Déle

C.j. MCPY 424568/2023.
¢.j. MMR-68031/2023-83.
C.j. MHMP 2127211/2023.
C.j. MCPY 322263/2021.
€. j MCPY 061019/2010.
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Zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni Fad.
10 C.j. MCPY 322263/2021.
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mam od stéZovatele k dispozici Uzemni rozhodnuti stavebniho Ufadu méstské ¢asti Praha Y
na stavbu ,X. — Faze F a G“ ze dne 5. 10. 2017.%*

Stavebni Urfad méstské ¢asti Praha Y jako prvostupriovy stavebni Ufad vydal dne 23. 8. 2010
Uzemni rozhodnuti o umisténi 20 bytovych domU vcéetné inZenyrskych siti a komunikaci
(obytny soubor X., etapy A, B, C, D, E, F). Timto rozhodnutim umistil na plose o celkové
vymére 52 190 m? domy se 400 byty v Sesti etapach, 380 garazovymi stanimi a 91
parkovacimi stanimi na terénu. Domy v jednotlivych etapach mély vesmés obsahovat
jedno polozapusténé podzemni podlaZi uréené pro parkovani a technologii objekt( a 4
nadzemni podlazi, kde ¢tvrté bude pldorysné ustoupené.

Podkladem pro rozhodnuti byl zavér zjistovaciho fizeni, Ze zamér nem{ze mit vyznamny
vliv na Zivotni prostfedi, a nepodléha proto dalSimu posuzovani.

V pribéhu casu stavebni Grad uzemni rozhodnuti na zadost stavebnika nékolikrat zménil.

Doslo napf. k narlstu podlaZi, navySeni parkovacich stani, zruseni ¢asti zelené a ke zruseni
umisténi etapy F. Ve viech pfipadech stavebni Grad dle sdéleni magistratu dovodil soulad

zdméru s uzemnim planem, véetné dodrzeni koeficient(l zelené a podlaznich ploch.

V roce 2017 vydal stavebni ufad Uzemni rozhodnuti o umisténi etap F a G. Jednalo se

o bytové domy s 6 ¢i 5 nadzemnimi podlazimi, celkové s 231 bytovymi jednotkami,

238 gardzovymi stanimi a 25 venkovnimi. Nemam informaci, zda a pfipadné jak stavebni
urad hodnotil otazku ne/prekroceni stanovenych limitd miry vyuziti pro dané Gzemi.
Podkladem pro rozhodnuti byl zavér zjistovaciho fizeni, Ze zamér nepodléha dalSimu
posuzovani.

V roce 2021 vydal stavebni urad Uzemni rozhodnuti o umisténi etap H a l. Jednalo se

o bytové domy s celkem 246 bytovymi jednotkami, 318 garazovymi stanimi

a 25 venkovnimi stanimi pro navstévniky. Podkladem pro rozhodnuti byl zavér zjistovaciho
fizeni, ze zdmér nepodléha dalSimu posuzovani. Organ Uzemniho planovani magistratu
dovodil soulad zaméru s Uzemnim planem véetné dodrzeni koeficientl zelené a podlaznich
ploch.

C. Pravni hodnoceni
V rdmci hodnoceni postupu Urad( jsem se zaméfil na to, zda:

] stavebni Ufady a orgdny Uzemniho planovani postupovaly po pravu, kdyzZ pro ucely
vypoctu naplnéni koeficientl zelené akceptovaly v ramci projedndavani ,,Obytného
souboru X.“ zahrnuti totoznych pozemk( do rGznych zamér( (k tomu viz ¢ast C.1),

L] prislusny organ EIA posoudil zamér ,Obytného souboru X.“ ve smyslu poZadavki
pravni Upravy posuzovani vlivl na Zivotni prostredi (k tomu viz ¢ast C.2),

] stavebni Urady pri projednavani jednotlivych Zadosti developera disledné posoudily
shodu zamérl se zaméry hodnocenymi ve zjistovacim Fizeni EIA a ovéfily splnéni

11 C.j. MCPY 128142/2017.
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vSech podminek vydanych rozhodnuti pti vlastni vystavbé a kolaudaci jednotlivych
etap projektu (k tomu viz ¢ast C.3).

C.1 K zahrnuti totoznych pozemkt do rtiznych zaméra pro tcely vypoctu naplnéni
koeficienti zelené

Zamér musi byt v souladu s Uzemnim planem, cozZ je zapotrebi v povolovacim fizeni
Ufadem autoritativné ovéfit. Do ucinnosti novely stavebniho zakona zakonem

¢.225/2017 Sb. (1. 1. 2018) byl u danych typ( zamér( povinen posoudit soulad zaméru

s Uzemnim planem, cili a ukoly tzemniho planovani stavebni Gfad, poté se to stalo naplni
¢innosti organu uzemniho planovani (v samostatném zavazném stanovisku tvoficim
nezbytny podklad pro rozhodovani stavebniho Gfadu®?).

Soucasti uzemniho planu je koeficient zelené (KZ), ktery se odvozuje z koeficientu
podlaznich ploch a priimérné podlaznosti. KZ stanovi minimalni podil ploch zelené

pro vymezenou plochu zaméru (spolecné feseného celku), kterd je shodna s plochou
pro vypocet koeficientu podlaznich ploch. KZ pro rozvolnénou zdstavbu méstského typu
o pfislusné podlaznosti ¢ini dle Gzemniho planu 0,55.13

Z vyjadreni magistratu vyplyva, Ze pro kazdou z povolovanych etap byly koeficienty
dodrzeny. Nesouhlasi tak s tvrzenim stéZovatele o ,,manipulaci” s nimi. Magistrat
stézovatele vyrozumél, Zze pfi posouzeni ploch zelené v plvodnim tzemnim rozhodnuti
ze dne 23. 8. 2010 a v nasledujicich jeho zménach musi byt vidy respektovan Uzemni plan
ve znéni v dobé vydani rozhodnuti.

Pfelom v posouzeni dle magistratu vyvolala zména ¢. Z 2832/00 s Gcinnosti od 12. 10.
2018. Predchozi etapy bytovych souborl A, B, C, D, E a F byly umistény pred nabytim jeji
ucinnosti, kdy se splnéni pozadavk( koeficientu podlazni plochy a koeficientu zelené
posuzovalo na celou rozvojovou plochu a zaroven pfi jejich umisténi neplatil poZadavek,
Ze by se pozemky mély zapocitat pouze do jediného zadméru. Bytovy soubor H+l se pak
dle magistratu posuzoval jiz dle uvedené zmény €. Z 2832/00 tak, Ze splnéni pozadavku
koeficientu zelené se odvozovalo od zamérem feSeného tizemi v jim dotcenych
rozvojovych plochach.

EtapyA,B,C,D,E, F

Dle magistratu stavebni Grad stavbu ,,20 bytovych dom( véetné inzenyrskych siti

a komunikaci” etap A, B, C, D, E, F umistil zemnim rozhodnutim ze dne 23. 8. 2010

v polyfunkénim Uzemi Cisté obytném (OB) a vSeobecné obytném (OV), s prostorovou
regulaci stanovenou kédem D, kterou navrh developera respektoval. V plose OV plovouci
znacka ZP stanovi pozadavek umistit zde souvislou parkovou plochu 400 m? pfi poméru
stran max. 1:2, coz dle sdéleni magistratu navrh developera splioval.

12 Ve smyslu § 96b odst. 1 stavebniho zdkona podkladem pro vydani tzemniho rozhodnuti je zavazné stanovisko
organu uzemniho planovani.

13 Uzemni plan sidelniho Gtvaru hlavniho mésta Prahy schvaleny usnesenim €. 10/05 Zastupitelstva hl. m. Prahy
ze dne 9. 9. 1999, v platném znéni po zméné Z 2832/00 vydané opatienim obecné povahy ¢. 55 z roku 2018.
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BohuZel tento zavér magistratu zastal bez blizsiho vysvétleni, tj. kde se realné tato
parkova plocha v rdmci sekci A az F nachazi; dle stéZovatele realizovana nebyla. Ackoli tedy
stovky obyvatel jiz dlouhou dobu v novych bytovych domech Ziji, deklarovany park vyuzivat
nemohou, nemluvé o ostatnich obyvatelich X. Zménou plvodniho Gzemniho rozhodnuti ze
dne 23. 8. 2010 na konci 1. etapy v roce 2015'* byly domy F, vyménou za vyrazné zvétseni
dom E, zruseny s tim, Ze bude na jejich misté park. Ani to vSak developer nedodrzel

a hned dalSim krokem bylo zahdjeni fizeni na fazi F+G.

Etapy F, G

Z podklad( zejména od stéZovatele jsem tak zjistil, Ze magistradtem jen okrajové zminénym
rozhodnutim ze dne 5. 10. 2017*° stavebni Ufad méstské ¢4sti Praha Y fakticky umistil
celou etapu F+G zaméru obytného souboru X. O tom ve vyzddaném vyjadieni magistratu
i pfes jeho obsahlost neni zminky.

V nastinéném kontextu je s podivem, Ze vzhledem k masivnosti bytové zastavby (objekty
az se 6 nadzemnimi podlazimi) zde magistrat ponechal ve svém vyjadieni otazku
ne/prekroéeni stanovenych limitd miry vyuZiti pro dané izemi zcela stranou.

Ackoli stavebni urfad méstské ¢asti Praha Y ze své uredni ¢innosti védél, Zze na misté doma F
ma byt park, rozhodoval tak, Zze domy faze F umistil prdvé na misté planovaného parku.
Stavebni Urad magistratu pak tento postup navzdory uplatnénému odvolani potvrdil.

V dané fazi, kdy posouzeni souladu s izemnim planem, cili a Ukoly Uzemniho planovani
bylo svéfeno stavebnim Urad(lim, je nutno vytknout dany postup stavebnimu Gfadu
méstské casti Praha Y a stavebnimu ufadu magistratu.

Etapy H, |

V dFivéj$im dzemnim rozhodnuti poéital stavebni Ufad pozemek €. xxxx/xxx v k. 0. X.*®
do ploch zelené. Developer nasledné tento pozemek rozdélil na tfi pozemky (parc.
C. XXXX/XX, XXXX/XXX @ XXXX/XxX) s tim, Ze na nich v roce 2021 umistil etapy H a I.

Je tedy evidentni, Ze na plvodnich plochach zelené zahrnutych do vypoctu pro splnéni
koeficientd pfedchozi faze zaméru (F+G) stavebni Gfad méstské ¢asti Praha Y

v soucinnosti s organem Uzemniho planovani magistratu svym rozhodnutim umistil
(po opétovném zahrnuti pozemkd do vypoctu pro splnéni koeficient(l) dal$i novou

obytnou zastavbu faze H+l.

Tento postup Gfadu je Spatny, protoZe popira zakladni smysl stanoveni koeficientt,
kterym je regulace obytné zastavby v ndvaznosti na sledované parametry (minimalni
podil zelené, maximalni podlazni plocha).

V dané etapé se jednalo primarné o pochybeni odboru izemniho rozvoje magistratu,
ktery se ve smyslu platné pravni Upravy k zaméru vyjadioval (vydaval podkladové zdvazné

14 Rozhodnuti stavebniho Ufadu méstské ¢asti Praha Y ze dne 14. 8. 2015, €. j. MCPY 097023/2015.
15 C. j. MCPY 128142/2017.

16 Vsechny pozemky zminované ve zpravé se nachazi vtomto k. U., idaj proto nebudu dale uvadét.



ombudsman Sp. zn.: 2834/2023/VOP/ICZ
vefejny ochrance prav

stanovisko organu Uzemniho planovani pro Uzemni fizeni), resp. jemu nadfizeného MMR,
jemuz pftisluselo k uplatnénému opravnému prostiedku zavazné stanovisko prezkoumat.

Z dostupnych podkladl a vyjadreni, jez mi Grady poskytly, mam za prokazané,

Ze developer tytéz pozemky (jednalo se napf. 0 pozemky XXXX/XX,XXXX/XXX, XXXX/XXX,

v ramci ,,Obytného souboru X.“, tzv. zrecykloval a vyuZzil je opétovné pro dalsi své projekty
(etapy) v misté.

Akceptovani takového postupu urady hodnotim jako pochybeni. Jevi se mi pak o to
zavaznéjsi, ze k nému dochazi opakované. StéZzovatel ostatné vyslovil vtomto sméru obavy
i z chystané faze ,J+K“ zdméru.

Postup developera oznacovany stéZovatelem téz jako ,Sachovani s pozemky

mezi jednotlivymi etapami tak, aby mu konkrétni zamér ,vychazel” z hlediska plnéni
koeficientll (zelené, podlaZni plochy), je dle mého soudu porusovanim zakona. Vidy je totiz
nutné pfifadit (zapocitat) konkrétni pozemky do jediného zaméru, at uz se splnéni
koeficientu posuzuje na celou rozvojovou plochu, nebo na plochu konkrétniho zdméru,
jinak jde o obchazeni pravni Gpravy. Jinymi slovy, neni mozné vyuzit stejné pozemky

pro dva rGzné projekty (etapy) a argumentovat jimi v téchto rliznych fazich z pohledu
naplnéni pfislusnych koeficientd. Jsem presvédcen o nezakonnosti zvoleného postupu
stavebniho Gfadu méstské casti Praha Y navzdory tomu, Ze ho , posvétily” také magistrat
a MMR z pozice nadfizenych instanci.

Nutno pfitakat stéZovateli, Ze se tak daji stavét i velka sidliSté bez adekvatni verejné zelené
(park), doprovodnych sluzeb a dopravni obsluhy. ZatéZzovano je stavajici Gzemi méstské
Casti, aniZ jeho nynéjsim obyvatellim rozsahlé nové urbanizované plochy prinaseji také
néjaky prospéch (coz by mélo byt bezesporu jednim z cilG nové vystavby).

C.2 K posuzovani vlivii zaméru ,,Obytného souboru X.“ na Zivotni prostiedi

Magistrat nesouhlasi s nazorem stézovatele, Ze jde o saldmovou metodu projednani. Je
presvédcen, Ze o situaci zamérného déleni staveb s cilem vyhnout se posuzovani zaméru
jako celku se nejedna. Odkazal na zavér zjistovaciho fizeni ze dne 27. 5. 2009"7, Ze zamér
nepodléha dalsSimu posuzovani.

Dle sdéleni magistratu rovnéz zamér , Obytny soubor X. — faze H + | Praha-X.“ byl
projednan odborem ochrany prostfedi magistratu. Dle magistratu Slo o dalSi etapu jiz
realizovanych objektd A, B, C, D a E a objektl ve vystavbé (faze ,,F + G“) s tim, Ze zamér
vlastni kapacitou ¢i rozsahem nedosahl limitnich hodnot uvedenych v pfiloze €. 1 zdkona
EIA, a jednalo se tak o0 zménu stavajiciho zdméru.

Odbor ochrany prostredi dle sdéleni magistratu na podkladé oznameni zaméru,
po ohledani mista samého a s prihlédnutim k obdrzenym vyjadienim a zdkonnym kritériim
(povaze, velikosti a prostorovému rozsahu zaméru, k jeho umisténi) vydal dne 18. 11.

17 Sp.zn.S-MHMP-202441/2009/00P/VI/EIA/621-2/Be.
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2020'@ zavér zjistovaciho Fizeni, ze nemUGZe mit vyznamny vliv na Zivotni prostfedi
a nepodléha posouzeni.

Jak jiz je shora zminéno, dalsi vysledek zjistovaciho fizeni v podobé zavéru, ze zamér (faze
,F+G“) nebude dale posuzovan v ramci plnohodnotné EIA procedury, vydal odbor ochrany
prostfedi magistratu svym rozhodnutim ze dne 20. 7. 2016. Mozno tedy shrnout,

Ze pfislusny organ EIA vydal doposud vidy jen zavér zjistovaciho fizeni, Ze zamér nebude
ddle posuzovan.

Absence posouzeni zdméru obytného souboru X. jako celku

Dle § 1 odst. 3 zakona EIA je ucelem posuzovani vlivli na Zivotni prostredi ziskat objektivni
odborny podklad pro vydani rozhodnuti, popfipadé opatreni podle zvlastnich pravnich
predpisq, a prispét tak k udrzitelnému rozvoji spolec¢nosti.

Ve smyslu § 5 odst. 4 zakona EIA posuzovani zdméru zahrnuje i navrh opatfeni

k pfedchazeni moznym vyznamnym negativnim vlivim na Zivotni prostiedi provedenim
zaméru, k vylouceni, sniZzeni, zmirnéni nebo minimalizaci téchto vliv(. Jedna se o tzv.
mitigacni (zmirfujici) opatteni.

Pokud organ EIA ve zjistovacim fizeni vyhodnoti, Ze zdmér nebo jeho zména mohou mit
vyznamny vliv na Zivotni prostredi, potom zamér podléha posouzeni vlivi zdméru

na zivotni prostredi podle zakona EIA (tzv. plnohodnotné procedure EIA). Jeho vysledkem
je zavazné stanovisko EIA. V opacném pripadé ukondéi posuzovani zaméru zavérem
zjistovaciho fizeni, ze zamér nepodléha posouzeni vlivi na Zivotni prostiedi.*®

V daném pripadé se musim pozastavit nad absenci zavazného stanoviska EIA pro celé
rozsahlé, developerem po etapach postupné zastavované tzemi v X. (viz shora uvedené
Udaje k zastavovanym plocham, poc¢tim bytl a parkovacich stani). Vysledkem totiZz mohlo
byt chybéjici disledné (komplexni) posouzeni zaméru odborem ochrany prostredi
magistratu jako prislusSnym organem EIA se stanovenim konkrétnich podminek

pro realizaci celého zaméru a jejich promitnutim do nasledné vydanych zavaznych
spravnich aktu.

Tim, Ze zamér obytného souboru neprosel posouzenim vlivl na Zivotni prostfedi, mohlo
dle mého presvédceni dochazet k obchazeni smyslu pravni Upravy (viz téZ pozadavky
nékterych subjektl v ramci vedenych zjistovacich fizeni na ,,poslani zaméru

do plnohodnotné EIA procedury”). Lze souhlasit se stéZovatelem, Ze absence v zavazném
stanovisku EIA stanovenych a do navazujicich rozhodnuti vymahatelné zakotvenych
podminek pro realizaci konkrétniho zdméru se miZe promitnout do upozadovani
verejnych zajmu na Ukor privatnich zajma investorl. Vysledkem pak maze byt i urcité
uprednostnéni jedné funkce v Uzemi bez toho, aby byl dan prostor k dislednému
posouzeni a prosazeni také zajma jinych.

18 C. j- MHMP 1751773/2020.
19 Viz § 7 odst. 2 a 6 zakona EIA.
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Nestanoveni podminek v rdmci vystup( dle zakona EIA tak Ize vnimat negativné. Vzhledem
k aktualni nemoZnosti zakotveni podminek v zavéru zjistovaciho fizeni, pokud se jim
stanovi, Ze zamér nebude dale posuzovan, zistava dle mého nazoru sporné, zda

v obdobnych situacich zamér nepodrobit dalSimu posuzovani, které by bylo uzavieno
vydanim zavazného stanoviska EIA se stanovenim podminek. Dle komentéarové literatury
je tzv. mitiga¢ni (zmirnujici) opatreni ve smyslu § 5 odst. 4 zakona EIA nutno chapat nejen
jako soucast procesu EIA samotného, ale i jako jeho nejdllezZitéjsi vystup, ktery odpovida
povaze EIA jako kliového preventivniho néstroje v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi.?’

Salamova metoda projednavani

Mam za to, Ze shora predstaveny popis, v jakych krocich az doposud probihalo
projedndvani a schvalovani zdméru ,0bytného souboru X.“ pfed stavebnim Uradem, je
nakonec docela presvédcivym dokladem pritomnosti onoho stéZovatelem vytykaného

a objektivné problematického jevu nazyvaného ,saldamovani“ zaméru. Byt jsem si védom,
Ze Uzemni fizeni je ndvrhové fizeni ovladané zdsadou dispozitivni, jak ve svém vyjadreni
poznamenal magistrat, a stavebni Ufad ma tedy omezenéjsi moznost tomu predchazet,
jako vefejnému ochranci prav mi nezbyva nei se vici danému zptisobu projednavani

a rozhodovani kriticky vymezit.

Pravni Uprava rovnéz vychazi z toho, Zze zamér musi byt hodnocen jako celek a nema
dochazet k jeho déleni za icelem vyhybani se procesiim posuzovani vlivii na Zivotni
prostiedi napf. tim, Ze predmétem oznameni bude jen urcitd ¢ast zdméru tak, aby
neprekrocila limity, s nimiz pravni Uprava pocita (napf. zaméry rozvoje mést s rozlohou
nad 5 ha; parkovisté nebo garaze s kapacitou nad 100, resp. 500, parkovacich stani

v souctu pro celou stavbu??).

Soucasné, pokud ma byt zamér realizovan postupné, coz obecné pfipustné je, existuji
mechanismy zajistujici, Ze zamér bude posouzen také jako celek (ve své celistvosti), resp.
Ze v ramci jednotlivych etap nedojde k podstatnym zméndam zaméru, které by unikly
pozornosti a projednani pfislusného organu EIA. Takovymi mechanismy jsou hodnoceni
zmén (viz verifikacni stanovisko ve smyslu § 9a odst. 6 zakona EIA) zamér( ¢i posuzovani
shody zaméru s negativnim zavérem zjistovaciho fizeni. O zafungovani druhého z nich

v pfedmétné kauze nicméné nejsem piné presvédéen (k tomu viz nize ¢ast C.3).

PFi své Cinnosti se opakované setkdvam se snahou obchazet zdkonné pozadavky

na posuzovani vlivu stavebnich zamér( na Zivotni prostfedi mj. tim, Ze je zamér schvalovan
po ¢astech (tzv. saldmovani zamérd ve snaze o prosazeni takovych podob investic, které by
jako celek byly tfeba obtiZzné prosaditelné). Disledkem je, Ze nedochazi ke komplexnimu
posouzeni zaméru, a celkovy dopad na Zivotni prostredi tak ve skute¢nosti nemusi byt

20 Viz DVORAK, Libor. Zdkon o posuzovdni viivii na Zivotni prostiedi: Komentdr. Praha: Wolters Kluwer 2016, k § 5.
In: ASPI (pravni informaéni systém). (c) Wolters Kluwer CR, a. s. [cit. 28. 5. 2024]. ISBN: 978-80-7478-730-0.

21 Dle kategorie Il bodu 10.6 pfilohy €. 1 k zdkonu EIA ve znéni do 31. 3. 2015 minimalné zjistovacimu fizeni
podléhaly zaméry parkovist nebo gardZi s kapacitou nad 100 parkovacich sténi v souétu pro celou stavbu.
Po provedené novelizaci od té doby az doposud (nyni body 108 a 109 kategorie Il pfilohy €. 1 k zdkonu)
minimalné zjistovacimu fizeni podléhaji zaméry rozvoje mést s rozlohou nad 5 ha, resp. parkovisté nebo garaze
s kapacitou nad 500 parkovacich stani v souctu pro celou stavbu. Posouzeni vlivi podléhaji, stanovi-li se tak
ve zjistovacim fizeni.
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radné vyhodnocen. Kritizuji postupy, kdy oznamovatelé rozdéluji zaméry velkého
rozsahu na diléi projekty, které predkladaji postupné ptisluSnému organu EIA
samostatné, i praxi ufadl, pokud takové izolované posouzeni akceptuji, aniz takovy
zameér detekuji a svlij postup tomu prizpUsobi (zejména zavérem, Ze zamér bude podléhat
posouzeni).

Byt postupy odboru ochrany prostfedi magistratu v celkovém kontextu nemohu vnimat

z hlediska poZadavk( na ochranu Zivotniho prostiedi jako idealni, musim uznat, Ze striktné
formalné vzato byl zakon EIA naplnén, kdy: zjistovaci fizeni probéhlo a pfislusna
rozhodnuti, Ze zamér nemlzZe mit vyznamny vliv na Zivotni prostiedi a nebude
posuzovan, vydana byla. Mam presto za to, Ze jde o nedisledné vyuziti potencialu, ktery
v sobé pravni Gprava posuzovani vlivlli na Zivotni prostfedi zahrnuje. Apeluji proto

na magistrat, aby alespon v budoucnu, pfi posuzovani etapy J+K, velmi peclivé zvazil, zda
nepodrobi cely rozsahly zamér plnohodnotnému procesu posouzeni.

C.3 Kovérenisplnéni podminek rozhodnuti pfi vlastni vystavbé a kolaudaci jednotlivych
etap projektu a k absenci posouzeni shody zdméru s negativnim zavérem
zjistovaciho fizeni

V Uzemnim rozhodnuti, kterym stavebni Gfad navrzeny zamér umistuje, ve smyslu § 92
stavebniho zdkona stanovi také podminky pro dalsi pfipravu a realizaci zdméru, zejména
pro projektovou pfipravu (napf. sadové Upravy). Uzemni rozhodnuti a zavér zjistovaciho
fizeni jsou podkladem pro vydani stavebniho povoleni. Pti vydavani kolaudaéniho souhlasu
pak urad ovéfi splnéni podminek vydanych rozhodnuti ve véci. Stavbu lze zkolaudovat jen
tehdy, jsou-li spInény podminky stanovené v izemnim rozhodnuti a stavebnim povoleni.

Kolaudacni souhlas na fazi F, G z 19. 7. 2021

7 v 7 v

V uzemnim rozhodnuti etapy F+G stavebni ifad méstské casti Praha Y zakotvil

pod bodem €. 6 podminku pro umisténi stavby (zvyraznéno pro ucely Setfeni ochrance):
,V rdmci zaméru budou zfizeny plochy zelené, a to v oblasti severné od novych bytovych
domdi, na nové oddéleném pozemku parc.C. xxxx/xxx.x v k.u. X.”V oznameni zdméru, ¢ast
D.1.7 VLIV NA FLORU, FAUNU A EKOSYSTEMY, odstavec , Sadové Gpravy navriené v ramci
vystavby obytného souboru X. — Faze F a G“ (str. 119), je uvedeno: ,Severné od fdzi E, F je
navrZena zelend zatravnénd plocha s pési cestou propojujici faze F a G s cyklostezkou

na zdpadé. Pési cesta bude lemovdna stromoradim, zatravnéné plochy jsou uvaZovdny
pro volnocasové sportovni aktivity. Severné od fdze G je ponechdna stdvajici plosnd zelen
a budou zde doplnény nové stromy a travnaté plochy vhodné pro venceni psi.“

V zavéru zjistovaciho Fizeni v podobé rozhodnuti odboru ochrany prostiedi magistratu

ze dne 20. 7. 2016%? na str. 9 je uvedeno (zvyraznéno pro Ucely Setfeni ochrance): ,Zdmér
si vyZadad kdceni drevin rostoucich mimo les. Z dendrologického prizkumu, ktery je prilohou
oznameni, vyplyvd, Ze z divodu stavby nové komunikace (zapadniho dopravniho pripojeni)
bude pokdceno 5 stromii a z diivodu udrZby hranice pozemku bude odstranéna jedna
kerovd skupina. Kdceni dfevin bude dostatecné kompenzovdno novou vysadbou. Celkem
je navrZeno cca 92 stromii v ramci verejné zelené a cca 30 strom( v soukromych

22 C.j. MHMP 1250053/2016/EIA/1008/VE.
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predzahradkdch. Na oznameni zaméru je vSe dokonce graficky vyvedeno s tim, Zze kromé
parku i se stezkou pro chodce severné od objektl faze F a zelené plochy severné

od objektt faze G jsou vidét i stromy, kterych zde mélo byt vysazeno celkem 92 ks.

Dle stéZovatele vie ,papirové” existuje, jen skute¢nost je zcela jina.

Z uzemniho rozhodnuti ze dne 5. 10. 2017 (potazmo provedeného zjistovaciho fizeni EIA)
tedy vyplyva, Ze pozadavek na zfizeni zelené severné od novych domu byl stanoven jako
podminka pro umisténi stavby.

Kriticky tak musim poukazat na situaci, kdy stavebni tfad misto toho, aby v ramci
kolaudace (kolaudaéni souhlas z 19. 7. 2021%%) dohlédl na spInéni véech podminek
vydanych rozhodnuti, a ovéfil tedy fadné dokonceni fazi ,,F+G“ zaméru, véetné zfizeni
zelené a parkt (podminka €. 6 vydaného rozhodnuti ze dne 5. 10. 2017), vydal pro danou
etapu kolaudacni souhlas. Ve stejné dobé pritom projednaval Zadost o vydani Gizemniho
rozhodnuti pro navazujici vystavbu fazi ,H+l“, kde jeji vétsi ¢ast, tedy cela faze ,,1“

(6 bytovych domt), je umisténa pravé na plose zelené pro fazi ,,F+G“. Ani nadfizené
instance (magistrat, MMR) nezasahly?, a ponechaly tak v zasadé developerovi volnou
ruku, coz hodnotim negativné. Nyni tak dle stéZzovatele hrozi obdobny scénar v pripadé
dalsi zamyslené faze ,J+K“.

Posouzeni shody zaméru s negativnim zavérem zjistovaciho Fizeni

Pokud jsem shora akceptoval, Ze postup dle zakona EIA je legitimni ukoncit ,,negativnim“
zavérem zjistovaciho fizeni (Ze zamér nebude posuzovan), nutno na strané druhé
zdUraznit, Ze tento vystup z ¢innosti pfislusného organu EIA neni ani v tomto pfipadé
jakymsi bezvyznamnym dokumentem, ktery si stavebnik, potazmo stavebni urad, tzv.
odskrtne jako existujici podklad do Fizeni a dale ho jiz nemusi zajimat. Je tomu pravé
naopak a ovéfeni shody zaméru s negativnim zavérem zjistovaciho fizeni je nezbytnou
soucasti postupu stavebniho ufradu.

Zakon EIA ani stavebni zdkon vyslovné neupravuji postup ovéreni identity zdméru

pro pripad zavérl zjistovaciho fizeni, podle kterych zamér nepodléha procesu EIA (tudiz
pro néj neni vyzadovano stanovisko EIA). To mize vést k nejednotné praxi stavebnich
uradd. MMR jako ustfedni organ statni spravy na Useku Gzemniho planovani a stavebniho
radu proto zpracovalo v Unoru 2018 ,,Metodickou pomiicku k problematice zamérd,

pro které byl vyddn negativni zavér zjistovaciho Fizeni podle zdkona EIA“ >

Deklarovanym ucelem metodiky je sjednoceni postupu obecnych stavebnich uradt
pro pfipad negativnich zavéra zjistovaciho Fizeni, které jsou stavebnimu ufadu

23 C.j. MCPY 258925/2021.

24 Podnétu stézovatele na prezkum kolaudacniho souhlasu faze ,,F+G“ odbor stavebniho fadu magistratu svym
sdélenim ze dne 5. 6. 2022, ¢. j. MHMP 1011146/2022, nevyhovél a zahdjeni pfezkumného fizeni ve véci odmitl.
Rovnéz MMR, na které se obracel, svym sdélenim ze dne 21. 11. 2022, ¢. j. MMR-74058/2022-83, na zjednani
napravy rezignovalo.

25 Dostupna na internetovych strankach MMR: https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/stanoviska-a-
metodiky/uzemni-rozhodovani-a-stavebni-rad/posuzovani-shody-zameru-s-negativnim-zaverem-zjist.
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predlozeny jako priloha k Zadosti o vydani rozhodnuti. Dle metodiky v rdmci pfipravy
zdméru mUzZe nastat situace, kdy u zaméru doslo od doby vydani negativniho zavéru

ve zjistovacim Fizeni ke zménam, které by mohly mit vliv na zavér ohledné nezbytnosti
posouzeni vlivu zdméru na Zivotni prostfedi. U takového zdméru je nutno najisto postavit
otazku nezbytnosti nového negativniho zavéru zjistovaciho fizeni nebo stanoviska EIA.

Jak z metodiky vyplyva, pokud je zavér zjistovaciho fizeni vydan pro zamér, ktery se
neshoduje se stavebnim zamérem identifikovanym v Zadosti o vydani rozhodnuti
podle stavebniho zakona, ma to za nasledek nezdkonnost rozhodnuti vydaného
stavebnim Gfadem. Podle provadéci vyhlasky?® je nezbytnou pfilohou Zadosti o vydani
rozhodnuti dle stavebniho zdkona zavér zjistovaciho fizeni, jedna-li se o stavbu, resp.
zamér, pro ktery je zakonem o posuzovani vlivl na Zivotni prostfedi vyZzadovan. Negativni
zavér zjistovaciho fizeni doklada, Ze stavba (zamér) nevyzaduje stanovisko EIA. Stavebni
urad se pak vidy musi zabyvat identitou zaméru.?’

Pokud u zaméru identifikovaného v Zadosti o vydani rozhodnuti podle stavebniho zdkona
byly v ramci ovéfovani shody zjisStény podstatné zmény oproti zaméru identifikovanému

v zavéru zjistovaciho fizeni, ve smyslu metodiky se nejedna o relevantni podklad k Zadosti
(Fizeni je nutné prerusit a vyzvat Zadatele k doplnéni Zadosti*®). Pozadavek na shodu
zaméru je tfeba aplikovat téz v pfipadé, ze stavebnimu tGfadu je predloZzena zadost

o vydani rozhodnuti pouze pro urcitou etapu (¢ast) zaméru, na ktery se vztahuje zavér
zjistovaciho Fizeni. Jedna se o pfipady, kdy cely zamér fedeny v radmci zavéru zjistovaciho
fizeni je v ramci fizeni pred stavebnim uradem nasledné povolovan po jednotlivych
etapach.

Z odluvodnéni rozhodnuti stavebniho Gfadu musi byt zfejmé, Ze se ovéfovanim shody
zaméru zabyval a Ze shodu ovéroval postupem uvedenym v této metodice, tj.

v odUvodnéni rozhodnuti stavebni Urad vyslovné uvede, Ze shoda zaméru byla ovéfena
postupem uvedenym v metodické pomiicce.

Pravni Uprava sice pfipousti etapizaci zaméru, nicméné pfi splnéni pfisnych pozadavk( (viz
téZ § 9a odst. 6 zakona EIA): musi byt dodrZzen na pocatku stavebnikem deklarovany zamér,
nebo, ma-li byt podstatné ménén, neobejde se to bez dlsledného vyhodnoceni takovych
zmén.

Ufad je v rdmci svych postupl ve smyslu spravniho Fadu povinen kontrolovat, zda 7adost
ma vSechny predepsané nalezitosti (viz zejména § 45).

26 Vyhlaska €. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi Gpravé tzemniho rozhodovani, tzemniho opatfeni a stavebniho Fadu.

27 Dle metodiky stavebni Urad pti ovéreni shody porovnava charakter a parametry zaméru uvedené v negativnim
zavéru zjistovaciho fizeni, které popisuji — identifikuji — zamér pro ucely zjistovaciho fizeni (popis zaméru)
s identifikacnimi Udaji a parametry vztahujicimi se k téZe charakteristice zaméru uvedenymi v zadosti o vydani
rozhodnuti podle stavebniho zakona a pfilozené dokumentaci. Standardné byva zamér v zavéru zjistovaciho
fizeni identifikovan Gdaji o charakteru zaméru, jeho rozloze, umisténi, ucelu a kapacité. Mira podrobnosti popisu
zaméru se v jednotlivych zdvérech zjistovaciho Fizeni lisi. Stavebni Gfad vidy posuzuje shodu charakteru a téch
parametrd, kterymi je zamér identifikovan v zavéru zjistovaciho Fizeni.

28 Doplnénim Zadosti podle metodiky je v takovém pripadé bud novy negativni zavér zjistovaciho fizeni, ktery jiz
bude odpovidat zaméru identifikovanému v Zadosti o vydani rozhodnuti podle stavebniho zdkona, nebo zavazné
stanovisko EIA.
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Pokud tedy dojde k odloZeni (pfesunuti) ¢asti zaméru (zfizeni zelené vcetné sadovych
uprav, coz vnimam jako podstatné zmény, nebot to znamen4, Ze obyvatelé benefity
bydleni v zeleni nemohou vyuZit) do dalsi etapy, obecné to pfichazi v tvahu, nicméné
pfi splnéni vySe uvedenych podminek. Jinymi slovy, zamér musi byt v podobé, na niz se
vztahoval zavér zjistovaciho Fizeni, také uskuteénén, resp. zménit ho lze jen na podkladé
znovuprovéreni prisluSnym organem EIA. Nestane-li se tak a stavebni Grad shora
nastinény krok (ptferuseni fizeni a vyzvu stavebnikovi k doplnéni jeho Zadosti) neiniciuje,
jedna se ve vysledku o nezdkonny postup stavebniho Uradu.

Nemdm k dispozici Zddné indicie svédcici o tom, Ze v pfipadé zmén zdméru ,Obytného
souboru X.“ v rdmci vydanych rozhodnuti stavebni Gfad identitu zdméru ovéfil a vysledek
ve svych rozhodnutich vyslovné uvedI.

Stavebni urady se tak dle mych zjisténi pf¥i projednavani jednotlivych Zadosti developera
a vydavani rozhodnuti dlisledné nezabyvaly identitou zaméru a neposoudily vidy jeho
shodu s vydanym negativnim zavérem zjistovaciho fizeni EIA.

D. Informace o dalSim postupu

Zpravu zasilam starostovi méstské ¢asti Praha Y, primatorovi hlavniho mésta Prahy

a ministrovi pro mistni rozvoj a podle § 18 odst. 1 zdkona o vefejném ochrdnci prav zadam,
aby se ve Ihaté 30 dnli od jejiho doruceni vyjadfili ke zjisténym pochybenim a informovali
mé o prijatych opatienich k napravé. Zprava shrnuje mé dosavadni poznatky, které
mohou byt podkladem pro zavérecné stanovisko podle § 18 odst. 2 zakona o vefejném
ochranci prav.

O svych zjisténich a zavérech informuji rovnéz stéZzovatele.

Brno 5. srpna 2024

JUDr. Stanislav Krecek
verejny ochrance prav
(podepsano elektronicky)
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