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	KOMISE ÚZEMNÍHO ROZVOJE

Zápis z jednání č. 07/2023


Konaného dne:
     5. října 2023 od 13:00 – 16:00
	Přítomni:
	JUDr. Mgr., MBA, LL.M. Marcel Petrásek (předseda), Ing. arch. MgA. O. Kamenický (místopředseda), doc. Ing. arch. Jan Mužík, CSc., JUDr. Michal Vostrý, MBA, LL.M., Ing. Jan Decker, CSc., Petr Zeman, Ing. arch. Eva Smutná FEng., Ing. Eva Tichá, Ing. arch. M. Polách
(trvale přizváni)

Ing. J. Jelínková (vedoucí OÚR), Ing. Václav Kožený, Ph.D., MBA. (místostarosta)
(zapisovatel) Ing. arch. Jan Derka 

	Nepřítomni:

Hosté: 


	-

Ing. arch. Bohumil Beránek (OÚR), MUDr. Martin Lukáč (ZMČ), 

Jiří Procházka (odd. IT)
Ing. arch. Ondřej Tuček, Ing. arch. Jakub Hála (architekti k bodu 2.1),
Tomáš Růžička - BASIS Prague Property s.r.o. (investor k bodu 2.1),
Mgr. Ladislav Dykast, Hana Vavríková, Ing. Šumberová, Ing. Klabík 
(zástupci investora k bodu 2.3),
Ing. arch. Lukáš Bílek (architekt k bodu 2.4)

	
	Ing. arch. Zdeněk kolouch, Ing. arch. Miroslav Šajtar (zástupci investora k bodu 3.1)



Program jednání:

1. Administrativní záležitosti KÚR

1.1. Schválení programu jednání komise

1.2. Kontrola zápisu č. 6 ze dne 6. 9. 2023

1.3. Systém poskytování elektronických podkladů k předkládaným záměrům
2. Územní záměry

2.1. k.ú. Bubeneč, Přestavba a přístavba objektu U Vorlíků 4 na ZŠ, parc.č. 186
2.2. k.ú. Veleslavín, BD Pod Novým lesem,p.č. 532/2 atd./ k.ú. Střešovice, p.č. 2101 atd. – posunut na projednání 1.11.2023
2.3. k.ú. Ruzyně, zástavba FINEP U Pilotů, p.č. 1300/30, 1300/35 atd.
2.4. k.ú. Břevnov, objekt IB U Páté baterie, parc. č. 292 a 293

3. Změny Územního plánu

3.1. k.ú. Veleslavín, p.č.570/1, 2, 4, 5 atd., změna ÚP z funkčních ploch OB-A a PSA na OB-C („Strnadovy zahrady“)
4. Různé
_______________________________________________________________
chybí: 2 (p. Vostrý, p. Smutná), přítomných 7
1. ADMINISTRATIVNÍ ZÁLEŽITOSTI
1.1.  Schválení programu jednání komise
Usnesení: Komise souhlasí s předloženým programem.
Hlasování: pro 7, proti 0 , zdržel se 0   
 
(schváleno)
1.2. Kontrola zápisu č. 6 ze dne 6. 9. 2023
Usnesení: Komise souhlasí s minulým zápisem.
Hlasování: pro 7, proti 0 , zdržel se 0
(schváleno)
     přišel: p. Vostrý, přítomných 8
1.3. Systém poskytování elektronických podkladů k předkládaným záměrům

Pan místostarosta Kožený uvedl, že je systém poskytování elektronických podkladů k předkládaným záměrům zprovozněn a připraven k použití. Pan Jiří Procházka z odd. informatiky členům komise prezentoval způsob přístupu k podkladům. Členům komise byl poskytnut také tištěný návod. Následně byl členům komise individuálně zprovozněn na jejich mobilních telefonech tzv. autentikátor, nutný k jednotlivým přihlášením do systému.
    přišla: p. Smutná, přítomných 9
2. ÚZEMNÍ ZÁMĚRY
2.1. k.ú. Bubeneč, Přestavba a přístavba objektu U Vorlíků 4 na ZŠ, parc.č. 186

Záměrem je přestavba stávající vily z roku 1926 na soukromou základní školu včetně přístavby nového přízemního pavilonu učeben a tělocvičny. Původní historická vila má 2PP a 3NP s mohutnou mansardovou střechou, v posledních 30 letech sloužila chilskému velvyslanectví. Nově navrhovaná funkce si vyžádá rozsáhlé dispoziční úpravy, včetně nového vnitřního schodiště, vnější výraz stavby zůstává víceméně zachován. Nová přístavba je umístěna v severní části pozemku, kolmo k ulici, s částečně ustoupenou stavební čárou. Od sousedního pozemku je ustoupena min. 3 m. Půdorysné rozměry nadzemní části, která obsahuje vstupní prostory a 4 kmenové učebny, jsou cca 8,4 m x 34 m. Výška přístavby od úrovně ulice je cca +4,2 m. Půdorysné rozměry podzemní části, která obsahuje šatny a tělocvičnu se zázemím, jsou cca 11,3 m x 36 m. S vilou je přístavba spojena proskleným komunikačním krčkem. Z ulice je vizuálně zachována dominance vily.

Celková plocha pozemku je 2442 m2. Stávající zastavěná plocha činí 344,4 m2, zastavěná plocha přístavbou činí 447,7 m2, z toho 301,6 m2 nadzemní část. Navrhovaná zastavěná plocha celkem 792,1 m2 (tj. cca 32%). HPP stávající vily činí 637,2 m2  (+ 614,6 m2 podzemní podlaží), HPP navrhované přístavby 831 m2 z toho 301,3 m2  nadzemní podlaží. Celková kapacita činí 126 žáků. Jedná se o 2. stupeň základní školy + středoškolská část.

Záměr byl představen na předchozím jednání KÚR č. 06 dne 6. 9. 2023, přičemž nebyl schválen. Názory členů komise na záměr se značně různily. Záměr byl na základě jednání částečně upraven a doplněn.  
Stavební záměr byl představen Ing. arch. Ondřejem Tučkem. Byla představena geneze projektu, kdy na základě jednání s orgány památkové ochrany, byla původní 3NP přístavba redukována na 2NP a nakonec na 1NP. Dále byly doloženy některé příklady pozdějších přístaveb v okolí. Nově je navrhována náhradní výsadba v jižní části pozemku. Je zachováno stávající tvarové a materiálové řešení vjezdové brány, oplocení je navrhováno jako replika původního. Záměr disponuje souhlasným vyjádřením orgánu územního plánování OÚR MHMP a akceptujícím vyjádření NPÚ.
Předseda p. Petrásek požádal předkladatele o opuštění sálu za účelem interní porady KÚR nad záměrem. 









     přerušení veřejného jednání 13:30-13:35
Usnesení: Komise souhlasí s předloženým územním záměrem.
Hlasování: pro 8, proti 0, zdrželi se 1 (p. Smutná)
 
(usnesení schváleno)
2.2. k.ú. Veleslavín, BD Pod Novým lesem, p.č. 532/2 atd./ k.ú. Střešovice, p.č. 2101 atd.
Na základě písemné žádosti investora bude tento bod přesunut a projednán na dalším jednání Komise. Důvodem je příprava dalších materiálů k projednání.
2.3. k.ú. Ruzyně, zástavba FINEP U Pilotů, p.č. 1300/30, 1300/35 atd.
Jedná se o návrh zástavby na dosud nezastavěných pozemcích mezi ulicemi Drnovská a Pilotů. Zástavba je z důvodu majetkoprávních vztahů rozdělena na dvě etapy. První etapa je navržena na pozemcích investora (Pilotů a.s.) o výměře 13 038 m2, druhá etapa na pozemcích MHMP o výměře 4 497m2. V první etapě jde o výstavbu s převažující bytovou funkcí, která je rozdělená do objektů A, B1, B2 a C. Objekty A, B1 a B2 mají společnou podnož podzemního podlaží s garážemi. Vjezd i výjezd z garáží je do ulice Drnovská. Stavby mají postupně ustupující podlaží o 3NP. Počet bytů v 1. etapě je cca 83 (není zatím přesné), HPP bytů je 10 352 m2. Nebytové prostory v 1. etapě mají HPP 147m2. Σ HPP 10 499 m2. Je navrženo 166 podzemních parkovacích stání.
Předpokládaná HPP pro funkci bydlení v 2. Etapě je 1406 m2, nebytové prostory jsou navrženy o HPP 2 184 m2. Σ HPP 3 590 m2. Počet bytů je 9, PS 18.
Předmětem jednání KÚR je pouze 1. etapa.

Vedoucí OÚR komisi popsala historii projednávání záměru. Vzhledem k vypuštění předešlého bodu jednání a vznikem časové rezervy, komise interně, před vlastní prezentací žadatele, o záměru diskutovala.
Projekt byl následně představen zástupci záměru, spol. FINEP, kteří dále odpovídali na dotazy komise. 
Žadatelem bylo deklarováno vytvoření objektu občanské vybavenosti (polyfunkčního domu) v 2. etapě. Pozemky pro občanskou vybavenost v SZ části jsou majetkem hl. m. Prahy, je jednáno o jejich směně (dle vyjádření p. Dykasta k nim bezesporu dojde). Umístění polyfunkčního domu bude podmínkou směny.

Bylo deklarováno poskytnutí části pozemků investora (452m2) MČP6 v JV části lokality pro možné připojení k areálu plánované LDN.
Bylo zmíněno, že existuje stavební povolení na BD o 5NP cca ve středu předmětné lokality, nicméně vzhledem k majetkovému scelení pozemků je navrhována koncepčně řešená zástavba v celém území. 
Byl představen vlastní záměr zástavby p. Dykastem.

Žadatel uvedl, že vzhledem ke stávajícím technologickým nárokům na stavby, bude nutné na střechy umístit technologie a je pravděpodobné lokální zvyšování objektů. 
Příčné pěší propojení cca středem území mezi ulicemi Pilotů a Drnovská, není, dle slov žadatele, jisté. 
Komise ocenila návrh dopravního napojení podzemních garáží pouze z ulice Drnovská. Byl také kladně hodnocen způsob hmotového členění navrhovaných bytových domů, kterým je rozdrobena jejich struktura, přičemž se měřítkově a výškově připodobňují stávající zástavbě v ul. Pilotů. Zástavba výškově narůstá směrem k ul. Drnovská a je tak vytvořen vhodný přechod mezi stávající zástavbou.

Komise v projektu identifikovala řadu problémů. Jako jedním ze zásadních se jeví umístění 1.PP částečně nad terénem. To má za následek nejen navýšení celé stavby, ale i vytvoření slepých, málo členěných stěn směrem k veřejným prostorům ulice Drnovská a Pilotů. (důvod nesouhlasu p. Smutná)
Komise považuje řešení veřejných prostor v rámci vlastního zastavovaného území za nedostačující. Jedná se spíše o zbytkové prostory zeleně, parkovišť a vjezdových ramp, než plnohodnotný veřejný prostor. Prostory nejsou jasně definovány a vymezeny. Měl by být navržen adekvátní veřejný prostor umožňující plnohodnotné obývání. (důvod nesouhlasu p. Tichá) Komise upozornila na faktické nesrovnalosti na prezentovaných výkresech, kóty do ulice Pilotů neodpovídají zakreslení objektu.
Komise vyjádřila pochybnosti, zdali je, vzhledem k rozsahu záměru a míře zastavěnosti, splněna stanovená nejvyšší přípustná míra využití ploch a splněn odpovídající minimální koeficient zeleně. Splnění KZ pak bude dále komplikovat budoucí umístění technologií na střechách, vzhledem k tomu, že jsou dnes střechy navrženy jako tzv. zelené.
Komise dále vytkla absenci parteru směrem k ulici Drnovská v již postavených objektech spol. Finep. Komise předpokládá další zpřesnění záměru s tím, že ji bude předložena dokumentace k územnímu rozhodnutí.
Předseda p. Petrásek požádal žadatele o opuštění sálu za účelem interní porady KÚR nad záměrem. 











   
     přerušení veřejného jednání 15:05-15:15
Usnesení: Komise souhlasí s předloženým konceptem územního záměru v 1. etapě.

Hlasování: pro 5 (p. Petrásek, p. Zeman, p. Vostrý, p. Polách, p. Decker), 
proti 3 (p. Mužík, p. Tichá, p. Smutná), zdrželi se 1 (p. Kamenický)
(usnesení schváleno)














   odešel: p. Zeman, přítomných 8
2.4. k.ú. Břevnov, objekt IB U Páté baterie, parc. č. 292 a 293

Záměrem je novostavba objektu individuálního bydlení v parametrech stavby rodinného bydlení na pozemku vymezeném ulicemi U Páté baterie a U Šesté baterie. Stavba je převážně situována v místě stávajícího rodinného domu, který je určený k odstranění. Novostavba má 1PP, 2NP a částečně ustoupené 3.NP s terasami krytými střešní konstrukcí. Vlivem svažitosti pozemku severním směrem je PP částečně nad terénem. Půdorys stavby je pravidelný obdélníkový s max. vnějšími rozměry cca 14,7m x 15,9m a s výškou atiky ploché nepochozí střechy cca 11m (max11,5m). Stavba respektuje odvozenou stavební čáru, vzdálenost od uliční čáry je cca 7,2m. Vzdálenost stavby od sousedních zastavěných pozemků je cca 3,1m. V objektu se nacházejí 3BJ (2 x 3kk, 2kk), 1.NP je navrženo jako vstupní s garáží pro 4-5 aut a ateliérem, v PP jsou navrženy technické a skladovací prostory a společenská místnost s tělocvičnou a saunou.

Celková plocha pozemku je 947m2, zastavěná plocha hlavní stavbou je 233m2 (25%), zastavěná plocha bazénem a oplocením je 42m2 (4%), zpevněná plocha je 236m2 (25%), plocha zeleně vč. zatravňovací dlažby je 436m2 (46%). 
Projekt byl představen architektem záměru. V návrhu jsou doplněny stromy i v prostoru předzahrádky.

Předseda p. Petrásek požádal architekta o opuštění sálu za účelem interní porady KÚR nad záměrem. 











     přerušení veřejného jednání 15:20-15:25
Usnesení: Komise souhlasí s předloženým územním záměrem.

Hlasování: pro 8, proti 0, zdrželi se 0
(usnesení schváleno)
3. ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU
3.1. k.ú. Veleslavín, p.č.570/1, 2, 4, 5 atd., změna ÚP z funkčních ploch OB-A a PZA na OB-C („Strnadovy zahrady“)
Zástupcem navrhovatele KKCG p. Kolouchem byl představen návrh na změnu Územního plánu. KKCG zastupují vlastníky pozemků v lokalitě na základě plných mocí. Jedná se o lokalitu nazvanou Strnadovy zahrady-jih. Jde o nezastavěné území vymezené ze severu železnicí, z jihu hranicemi zastavěných pozemků v ploše OB při ulici Pod novým lesem, ze západu areálem teplárny Veleslavín a z východu zahradnictvím Chládek. V lokalitě se dříve nacházelo zahradnictví p. Strnada. Jde o změnu z funkčních ploch PZA a části navazující plochy OB-A na OB-C.
Bylo zmíněno, že KKCG má v současné chvíli vydáno pravomocné územní rozhodnutí ze dne 8. 3. 2022 v severní části Strnadových zahrad na umístění 6 RD včetně nové komunikace obsluhující lokalitu a propojující ulice Nad Bořislavkou a V Předním Veleslavíně a dále, že probíhá projednávání změny ÚP č. Z3257/16. Jde o změnu z funkčních ploch PZA a OB na OV-C. Jedná se o navazující lokalitu vymezenou železnicí z jihu a ze severu plochou ZMK (Strnadovy zahrady-sever).
Bylo uvedeno, že navrhovatel chce spolu s městskou částí vytvořit na společných pozemcích (vlastníci: KKCG a MČP6) v navazující severní ploše ZMK veřejný park (tzv. Park humanity, návrh: Studio Flera) a v rámci něj mimo jiné i vytvořit (potvrdit) pěší propojení se záměrem „Osa Červený vrch“ a dále na jih. Do doby existence železnice na povrchu, bude vytvořen podchod. 
Navrhovatel prezentoval i jednoduchou studii k návrhu změny územního plánu (nejedná se ovšem o finální návrh, byl deklarován budoucí návrh zástavby formou soutěže). Bylo nastíněno několik možností dopravního napojení předmětné lokality předložené změny (SZ-jih). Tyto varianty jsou v jednání a dále zde bude hrát roli fakt ne/existence povrchového vedení železniční tratě. 

V návrhu změny ÚP je zakreslena plovoucí značka VV.

Komise se již v minulosti ke změnám ÚP v dané lokalitě vyjadřovala, přičemž byl původně navrhován vyšší kód využití míry ploch. V minulosti KÚR souhlasila s adekvátností kódu C v dané lokalitě. 
Předkladatelé následně odpovídali na dotazy komise. Bylo dotazováno například způsoby dopravního napojení území. P. Šajtar (projekce) uvedl, že i na základě požadavku MČP6, je navrhováno více míst dopravních napojení na stávající uliční síť, zároveň je snaha komunikace lokálně tzv. zklidňovat.
Předseda p. Petrásek požádal předkladatele o opuštění sálu za účelem interní porady KÚR nad záměrem. 











    












     přerušení veřejného jednání 15:55-16:00
Usnesení: Komise souhlasí s předloženým návrhem změny Územního plánu. Komise souhlasí s tím, aby se Městská část Praha 6 k tomuto návrhu připojila. Současně komise pokládá předloženou studii pouze za prokázání přiměřenosti objemu zástavby v kódu C a předpokládá, že vhodnost zástavby bude dále doložena dopravní studií ve vazbě na širší území a vhodným návrhem urbanistické struktury.
Hlasování: pro  8, proti 0, zdrželi se 0
 
(usnesení schváleno)
5. RŮZNÉ
Příští jednání KÚR se bude konat 1. 11. 2023 od 13:00 hod.
Zápis sestavil: 

        Ing. arch. Jan Derka, zapisovatel komise, OÚR
Zápis odsouhlasil:

JUDr. Mgr., MBA, LL. M. M. Petrásek, předseda komise
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