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III. TEXTOVÁ ČÁST ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU 

A. Postup při pořízení změny územního plánu 

O schválení pořízení změny bylo rozhodnuto v rámci změn vlny úprav 04 Územního 
plánu sídelního útvaru hl. m. Prahy (dále také „ÚP SÚ hl. m. Prahy“) usnesením 
Zastupitelstva hl. m. Prahy (dále „ZHMP“) č. 25/38 ze dne 30. 3. 2017, usnesením 
ZHMP č. 26/16 ze dne 27. 4. 2017, usnesením ZHMP č. 33/15 ze dne 28. 1. 2018 a 
usneseními ZHMP č. 38/79, č. 38/80, č. 38/81, č. 38/83, č. 38/84, č. 38/85, č. 38/86, 
č. 38/90, č. 38/91, č. 38/92 ze dne 14. 6. 2018. 
Projednání návrhu zadání změny bylo oznámeno veřejnou vyhláškou v souladu s § 55 
odst. 2 a § 47 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, 
v platném znění (dále také „stavební zákon“). Příslušná veřejná vyhláška byla 
zveřejněna na úřední desce Magistrátu hl. m. Prahy, Jungmannova 35/29, Praha 1 (dále 
„MHMP“), v době od 24. 9. 2018 do 24. 10. 2018 včetně. V téže době byl v souladu 
s § 47 odst. 2 a § 20 stavebního zákona návrh zadání vystaven k veřejnému nahlédnutí 
u pořizovatele, v informační místnosti MHMP a způsobem umožňujícím dálkový přístup.  
Projednané zadání změny bylo schváleno usnesením ZHMP č. 18/40 ze dne 2. 7. 2020. 
Změna bude na základě rozhodnutí ZHMP dále pořizována zkrácených způsobem dle 
ustanovení § 55b stavebního zákona.  

B. Výsledek přezkoumání změny územního plánu podle odstavce 4 a 5 § 53 
stavebního zákona – soulad návrhu změny územního plánu 

a) s politikou územního rozvoje a územně plánovací dokumentací vydanou krajem: 

Změna není v rozporu s Politikou územního rozvoje ČR, v platném znění (dále také 
„PÚR ČR“), ani s územně plánovací dokumentací kraje – Zásadami územního rozvoje 
hl. m. Prahy, v platném znění (dále také „ZÚR hl. m. Prahy“).  
Řešení změny U 1113/04 respektuje republikové priority pro zajištění udržitelného 
rozvoje území stanovené v PÚR ČR, a z toho plynoucí podmínky a úkoly k řešení 
v podrobnějších územně plánovacích dokumentacích.  
V souladu se ZÚR hl. m. Prahy je návrhem změny upřednostňován rozvoj uvnitř města 
oproti rozvoji v dosud nezastavěném území. Předmětné území změny se nachází 
v kompaktním městě, kde je dle urbanistické koncepce ZÚR hl. m. Prahy nutné 
respektovat diferencované urbanistické a stavební hodnoty jednotlivých městských 
částí. Návrh změny tento princip dodržuje. Je podporována regenerace stávajícího 
zastavěného území. Řešené území je v kontaktu s nadmístní transformační oblastí T/2 
Maniny, Dolní Libeň, Invalidovna. Předmětným územím vede nadmístní koridor 
dopravní infrastruktury v podobě linky metra B, který nemá na předmět a návrh změny 
vliv.  

b) s cíli a úkoly územního plánování, zejména s požadavky na ochranu 
architektonických a urbanistických hodnot v území a požadavky na ochranu 
nezastavěného území: 

Změna je v souladu s cíli a úkoly územního plánování ve smyslu ustanovení v § 18 
a § 19 stavebního zákona. 

c) s požadavky zákona č. 183/2006 Sb. v platném znění (stavební zákon) a jeho 
prováděcích právních předpisů: 

 Změna ÚP SÚ hl. m. Prahy je provedena v souladu s požadavky stavebního zákona 
s uplatněním § 188 odst. 1 a 3. Změna územního plánu zachovává prvky platného 
plánu v zájmu kontinuity a věcné i formální jednoty plánu. Postup při pořízení změny 
je v souladu se stavebním zákonem a vyhláškou 500/2006 Sb., v platném znění. 
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d) s požadavky zvláštních právních předpisů a se stanovisky dotčených orgánů 
podle zvláštních právních předpisů, popřípadě s výsledkem řešení rozporů: 

Bude doplněno na základě projednání změny. 

C. Zpráva o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území obsahující základní 
informace o výsledcích tohoto vyhodnocení včetně výsledků vyhodnocení vlivů 
na životní prostředí 

Pro změnu nebyl uplatněn požadavek na posouzení z hlediska vlivů na udržitelný rozvoj 
území.  

D. Stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 stavebního zákona 

Pro změnu nebylo vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území zpracováno, jelikož 
nebyl uplatněn požadavek na posouzení z hlediska vlivů na životní prostředí. 

E. Sdělení, jak bylo stanovisko podle § 50 odst. 5 stavebního zákona zohledněno, s 
uvedením závažných důvodů, pokud některé požadavky nebo podmínky 
zohledněny nebyly 

Pro změnu nebylo vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území zpracováno, jelikož 
nebyl uplatněn požadavek na posouzení z hlediska vlivů na životní prostředí. 

F. Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty 

Návrh změny byl na základě schváleného zadání změny zpracován invariantně.  
Změna byla zpracována s využitím architektonické studie Obchodní centrum 
Invalidovna od Atelieru Krátký (09/2020), na základě které byly stanoveny hodnoty 
koeficientů specifického kódu míru využití území.   
Návrh změny sjednocuje stávající plochy všeobecně smíšené s kódy míry využití území 
F a G /SV-F a G/ do jedné plochy všeobecně smíšené s kódem míry využití území S 
/SV-S/. Návrhem změny nejsou vymezovány nové zastavitelné plochy, řešené území 
změny se nachází v zastavěném území.  
V souladu se schváleným zadáním změny návrh umožní v předmětném území 
realizovat výstavbu záměru dle poskytnuté architektonické studie (viz výše). Pro 
specifický kód míry využití území se stanovují koeficient podlažních ploch KPP = 2,30 
a koeficient zeleně KZ = 0,09.  
Pro realizaci připravovaného záměru nelze využit žádného kódu míry využití území 
z běžné škály A-K. Specifický kód míry využití území je odůvodnitelný kvůli poloze 
předmětného území v místě  stanice metra B Invalidovna, problematické splnitelnosti 
požadavků na zeleň a nemožnosti hmotově či strukturálně navázat na okolní zástavbu 
v obvyklé výšce a hustotě. V okolí území změny se nyní nacházejí budovy vestibulu 
stanice metra, učňovského střediska, supermarketu Albert a kancelářského komplexu 
Futurama. Je zde velký pohyb pěších, který se v budoucnosti ještě podstatně zvýší. 
Místo je hlavním nástupním bodem do sídliště Invalidovna, v okolí byl nedávno 
dokončen kancelářský komplex Rustonka a budova banky J&T. Plochy zeleně na 
rostlém terénu příslušné jednotlivým plochám s rozdílným způsobem využití území 
nejsou proto v daném území reálně dosažitelné. Připravované projekty se, co se zeleně 
týče, zaměří na zkvalitnění stávajících zelených ploch a stromů. Proto tedy nezbývá jiné 
řešení, než aby současně s navýšením míry využití území (KPP) byl povolen i specifický 
(nižší) koeficient zeleně (KZ). V rámci případných následných řízení o umisťování 
konkrétních záměrů v území, návrh změny vytváří předpoklady navázat na stávající 
okolní zástavbu a strukturu území a zároveň připravovaný komplexní rozvoj 
Rohanského ostrova. Stanovená míra využití území umožňuje respektovat výškovou 
hladinu okolní zástavby tak, aby nenarušovala pohledové horizonty a další hodnoty 
související s umístěním řešeného území změny v ochranném pásmu Památkové 
rezervace v hl. m. Praze.  
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Změna nemění koncepci dopravní ani technické infrastruktury, občanského vybavení 
ani koncepci veřejných prostranství. Při přípravě nové zástavby v předmětném území 
změny (již na úrovni konkrétního návrhu zástavby) bude třeba koordinace s objekty 
metra a respektovat podmínky vyplývající z ochranného pásma metra. Tento 
požadavek je mimo podrobnost změny ÚP SÚ hl. m. Prahy. Dotčené území se nachází 
v záplavovém území Vltavy, určeném k ochraně zajišťované městem pro Q2002, kde 
protipovodňová opatření jsou již realizována. 
Změna nemění územní systém ekologické stability (ÚSES) ani celoměstský systém 
zeleně (CSZ).  
Změna se netýká žádných dalších limitů ochrany přírody.  

Výměra měněných ploch dle jejich způsobu využití: 
SV-S     11 802 m2 
Celková výměra měněných ploch 11 802 m2 

G. Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení potřeby 
vymezení zastavitelných ploch 

Změna nenavrhuje nárůst zastavitelných ploch na úkor ploch nezastavitelných. 

H. Rozhodnutí o námitkách a jejich odůvodnění, vypořádání připomínek 

Bude doplněno na základě projednání a vyhodnoceno v tabulkách v příloze textové 
části odůvodnění. 

I. Vyhodnocení koordinace využívání území z hlediska širších vztahů v území 

Změna je lokálního charakteru, neovlivňuje širší území a nemá vliv na okolní obce. 

J. Vyhodnocení splnění požadavků zadání, nebo vyhodnocení splnění požadavků 
obsažených v rozhodnutí zastupitelstva obce o obsahu změny územního plánu 
pořizované zkráceným postupem 

Změnu nešlo metodicky zpracovat v souladu se schváleným zadáním změny, které 
požadovalo upravit hranici ploch s rozdílným způsobem využití území, navýšit kódy míry 
využití a zároveň pro předmětné plochy snížit koeficienty zeleně (KZ) mimo v územním 
plánu stanovené rozmezí. Bylo tedy nutné stávající plochy sjednotit do jedné plochy 
všeobecně smíšené s kódem míry využití území S /SV-S/ a specifické hodnoty 
koeficientů podlažních ploch (KPP) a KZ stanovit na podkladu aktualizované 
architektonické studie dodané žadatelem o změnu. Rozsah řešeného území zůstal 
beze změny.  

K. Vyhodnocení souladu 

a) se schváleným výběrem nejvhodnější varianty a podmínkami k její úpravě 
v případě postupu podle § 51 odst. 2 stavebního zákona: 

Změna je řešena invariantně. 

b) s pokyny pro zpracování návrhu územního plánu v případě postupu podle § 51 
odst. 3 stavebního zákona: 

Tento bod se změny netýká. V případě nutnosti pořízení nového návrhu změny 
na základě výsledků projednání dle § 51 odst. 3 stavebního zákona bude doplněn. 

c) s pokyny k úpravě návrhu změny územního plánu v případě postupu podle § 54 
odst. 3 stavebního zákona: 

V případě nesouhlasu Zastupitelstva hl. m. Prahy s návrhem změny nebo s výsledky 
jejího projednání bude doplněno. 
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d) s rozhodnutím o pořízení změny územního plánu a o jejím obsahu v případě 
postupu podle § 55 odst. 3 stavebního zákona: 

Tento bod se změny netýká. 

L. Výčet záležitostí nadmístního významu, které nejsou řešeny v zásadách 
územního rozvoje (§ 43 odst. 1 stavebního zákona), s odůvodněním potřeby jejich 
vymezení 

Změna se netýká záležitostí nadmístního významu, které nejsou řešeny v zásadách 
územního rozvoje. 

M. Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský 
půdní fond a pozemky určené k plnění funkce lesa 

Změna nepředpokládá zábor zemědělského půdního fondu (ZPF) a netýká se pozemků 
určených k plnění funkce lesa (PUPFL). 
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IV. GRAFICKÁ ČÁST ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU 

Grafická část odpovídá metodice platného Územního plánu sídelního útvaru hl. m. Prahy, 
v souladu s § 188 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
(stavební zákon), v platném znění. 

Zobrazení výkresů odpovídá době zpracování výřezů, plní informativní funkci a netvoří 
závaznou část změny. 

a) Výřez platného stavu výkresu č. 4, zákresu zadání a promítnutí změny do výkresu č.: 

04 – Plán využití ploch (zároveň koordinační výkres)  

b) Koordinační výkres u změny územního plánu včetně vyznačení navrhovaných změn: 

Samostatný koordinační výkres vzhledem k metodice územního plánu není součástí změny. 

c) Výkres širších vztahů, dokumentující vazby na území sousedních obcí, popřípadě krajů 
a států: 

Není zpracován, změna neovlivňuje širší vztahy. 

d) Výkres předpokládaných záborů půdního fondu: 

Není zpracován, změna nepředpokládá zábor zemědělského půdního fondu (ZPF) a netýká 
se pozemků určených k plnění funkce lesa (PUPFL).  


