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ZÁVÌR ZJIŠøOVACíHO ØíZENí

podle § 7 zákona è. 100/2001 Sb., o posuzování vlívù na životní prostøedí a o zmìnì
nìkterých souvisejících zákonù (zákon o posuzování vlivù na životní prostøedí), v

platném znìní (dále jen zákon)

Identifikaèní údaje:

Název:
Komplexní rekonstrukce a dostavba areálu na rezidenèní bydlení Troja -
statek, Praha - Troja

Panský

Zaøazení zámìru dle zákona:
Bod 10.6, kategorie II, pøíloha è. 1
Skladové nebo obchodní komplexy vèetnì nákupních støedisek, o celkové výmìøe nad 3 000
m2 zastavìné plochy; parkovištì nebo garáže s kapacitou nad 100 parkovacích stání
v souètu pro celou stavbu.

Charakter a kapacita zámìru: Pøedmìtem zámìru je pøestavba stávajících objektù a
výstavba nových objektù v areálu Panského statku v Praze - Troji. Jedná se o bytovou

výstavbu s doplòkovými funkcemi (malé nebytové prostory administrativního charakteru).
Z dochovaných objektù mají významnou památkovou hodnotu budovy oznaèené jako A, B,
C, D, E a F, které vytváøejí historicky cenný komplex Panského statku. Tyto objekty budou
rekonstruovány. Objekty onaèené jako G, H a I nemají památkovou hodnotu, a proto budou
odstranìny - na jejich místì budou postaveny objekty nové. Jako budovy J-1, J-2, K a L jsou

oznaèeny novostavby, které doplní stávající areál.
Celková plocha dotèeného území èiní 11 531 m2 a zastavìná plocha 8 500 m2. Celkem je
navrženo 132 parkovacích stání (z toho 44 na povrchu a 88 v podzemních garážích pod
objekty J, H a K, L).

Umístìní: kraj: Praha
obec: Praha
mìstská èást: Praha 7
katastrální území: Troja

tel.: +420-236004245
fax: +420-236 007 074
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Oznamovatel: ABITARE Praha, spol. s r.o.
IÈ: 63990156
Žitná 566/18
Praha 2

Prùbìh zjišt'ovaciho øizení:
Pøi zjiš•ovacím øízení se zjiš•uje, zda a v jakém rozsahu mùže zámìr vážnì ovlivnit životní
prostøedí a veøejné zdraví. Používají se pøitom kritéria, která jsou stanovena v pøíloze è. 2
k zákonu a která charakterizují na jedné stranì vlastní zámìr a pøíslušné zájmové území, na
druhé stranì z toho vyplývající významné potenciální vlivy na veøejné zdraví a životní
prostøedí. Pøi urèování, zda zámìr má významné vlivy dále pøíslušný úøad pøihlíží
k obdrženým vyjádøením veøejnosti, dotèených správních úøadù a dotèených územních
samosprávných celkù.

Oznámení zámìru (záøí 2007) bylo zpracováno Ing. Václavem Píšou, držitelem autorizace
dle zákona. Z oznámení vyplývá, že vliv zámìru na životní prostøedí bude minimální a že pøi
dodržení opatøení k prevenci, vylouèení, snížení, popøípadì kompenzaci nepøíznivých vlivù
nemùže zámìr vážnì ovlivnit životní prostøedí a veøejné zdraví.

Podle pøíslušného orgánu ochrany pøírody pøedložený zámìr nemùže mít významný vliv na
evropsky významné lokality ani na ptaèí oblasti.

K pøedloženému oznámení se v prùbìhu zjiš•ovacího øízení vyjádøily následující subjekty:
. hlavní mìsto Praha

(vyjádøení è.j. MHMP 62573/2008 ze dne 31.1.2008)
. mìstská èást Praha - Troja

(vyjádøení è.j. 529/877/2007 ze dne 27.12.2007)
. Hygienická stanice hlavního mìsta Prahy, poboèka Praha - centrum

(vyjádøení è.j. C. HK/17352/07 ze dne 2.1.2008)
. Èeská inspekce životního prostøedí - oblastní inspektorát Praha

(vyjádøení zn. ÈIŽP/41/S1/0732296.001/08/PMM ze dne 14.1.2008)
. odbor ochrany prostøedí Magistrátu hl. m. Prahy

(vyjádøení SZn. S-MHMP-572766/2007/1/00PNI ze dne 9.1.2008)
. odbor kultury, památkové péèe a cestovního ruchu Magistrátu hl. m. Prahy

(vyjádøení è.j. MHMP 595568/2007 ze dne 14.12.2007).

Podstata jednotlivých vyjádøení je shrnuta v následujícím textu, pøièemž jsou uvedeny pouze
ty pøipomínky, které se dotýkají hodnocení vlivù na životní prostøedí a veøejné zdraví,
nebo které mohou zpochybnit závìry oznámení. Ve vyjádøeních jsou však další pøipomínky,
které nejsou pøedmìtem posuzování vlivù na životní prostøedí a které lze považovat
za požadavky èi doporuèení pro následná správní øízení o povolení zámìru.

Hlavní mìsto Praha (HMP) uplatnilo k pøedloženému oznámení následující pøipomínky:
Z hlediska urbanistické koncepce a funkèních systémù HMP uvádí, že vzhledem
k charakteru daného území by bylo vhodné snížit celkovou kapacitu bytového areálu.

Z akustického hlediska HMP požaduje grafické výstupy z výpoètového programu Hluk+
pøekreslit pro pøehledné zobrazení rozložení hluku v dotèeném území prostøednictvím ízofon
do reálného mapového podkladu, nebo v pøípadì výpoètu s využitím digitální mapy
vytisknout i vrstvu s objekty a komunikaèní sítí. Vlastní pracovní grafické výstupy z programu
Hluk+ nejsou pro celkové hodnocení situace pøehledné.

Sídlo: Mariánské námìstí 2, 110 O 1 Praha 1
Pracovištì: Jungmannova 35/29, 11121 Praha
E-mail: oop~cityofprague.cz
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Z hlediska ochrany ovzduší bez pøipomínek.

Z hlediska mìstské zelenì uvádí, že navrhovaná druhová skladba nových sadových úprav
nerespektuje pedologické podmínky stanovištì. V dalších stupních zpracování projektové
dokumentace je nutné výsadby øešit s jasným kompozièním zámìrem, druhovou skladbu a
poèet navrhovaných stromù upravit podle rozsahu øešené plochy a stanovištních podmínek.

Z hlediska ochrany pøírody Pc krajiny uvádí, že by bylo vhodné zachovat nejhodnotnìjší
døevinu v rámci areálu, tj. dub letní s nadprùmìrnou sadovnickou hodnotou (v rámci
inventarizace døevin oznaèen jako è. 13).

Z geologického hlediska bez pøipomínek.

Z hlediska hospodaøení s odpady bez pøipomínek.

Z dopravního hlediska má HMP k pøedloženému oznámení následující pøipomínky:
Je žádoucí, aby zdrojová a cílová automobilová doprava areálu nevyužívala vjezd z ul. Pod
Havránkou.
V další fázi pøípravy stavby je tøeba provìøit možnosti minimalizace rozsahu pojíždìných
ploch.
Dále HMP doporuèuje zvážit možnost snížení vyvolané automobilové dopravy.

Z hlediska odkanalizování a vodních tokù nemá HMP k pøedloženému oznámení zásadních
pøipomínek. V další fázi pøípravy je nutno posuzovanou stavbu èasovì koordinovat
s realizací protipovodòových opatøení a posoudit kapacitu stávající jednotné kanalizaèní
stoky trasované ulicí Pod Havránkou.

Mìstská èást Praha - Troja požaduje snížení objektù J-1 a J-2 na jižním okraji zástavby a
nebo jejich vìtší zapuštìní do terénu tak, aby nebyla narušována charakteristická silueta
ulièní fronty statku pøi pohledu od zámku ze západu. Nové objekty J-1 a J-2 porušují
památkovì chránìnou kompozici a mìní krajinný ráz v památkové zónì Osada Rybáøe.
Negativní pùsobení objektù J-1 a J-2 se uplatòuje také pøi pohledu od jihu a z vinice Sv.
Kláry. Novou výstavbou v navrhovaných hmotách a charakteru bude dotèena støešní krajina
Osady Rybáøe. Pohledová exponovanost lokality Panského statku a její prostorová vazba na
Osadu Rybáøe musí být zohlednìna v návrhu nové výstavby areálu Panského statku.

Pøipravovanou investici rekonstrukce statku pokládá MÈ Praha - Troja za pøínosnou pro
mìstskou èást a pro stav vesnické památkové zóny. Statek byl novými vlastníky ponechán
více než 15 let bez údržby a pøedstavuje jednu z posledních zanedbaných enkláv v trojské
zástavbì, jejíž stav degraduje okolí a již i ohrožuje bezpeènost ve veøejném prostoru. Proto
MÈ Praha - Troja požaduje, aby jako první èást celé výstavby byla provedena rekonstrukce
památkovì chránìných objektù A, B a C, které hranièí s veøejným prostorem ulice Pod
Havránkou. Pak je teprve možné pokraèovat v ostatní výstavbì uvnitø bloku.

Dále upozoròuje, že se v dotèené lokalitì dá pøedpokládat bohatý archeologický materiál.
Kvalitní záchranný archeologický prùzkum je nezbytné provádìt ve všech fázích zemních
prací a hloubení základù staveb.

Dále požaduje provést upøesnìní stavebnì-historického prùzkumu. Domnívá se, že odkrytí
zazdìných západních oken ve druhém patøe objektu A by pøispìlo k celkové obnovì výrazu
a charakteru pùvodní architektury renesanèní vìže stavby.
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Hygienická stanice hlavního mìsta Prahy považuje posuzovaný zámìr za akceptovatelný
a nemá k nìmu pøipomínky.

Èeská inspekce životního prostøedí uplatnila k pøedloženému oznámení následujícípøipomínky: .

Z hlediska ochrany vod požaduje doplnit, na které ÈOV budou odvádìné odpadní vody
èištìny. Pøipojení na stávající kanalizaci musí být projednáno se správcem a provozovatelem
této kanalizace s ohledem na kapacitu ÈOV. V pøípadì, že budou odvádìny na ÚÈOV, je
tøeba zhodnotit vliv nárùstu odpadních vod na funkci ÚÈOV.

Z hlediska ochrany pøírody postrádá v oznámení biologické hodnocení lokality a návrh
kompenzace ekologické újmy.

Odbor ochrany prostøedí Magistrátu hlavního mìsta Prahy (OOP MHMP) uplatnil
k oznámení zámìru následující pøipomínky:
Z hlediska ochrany pøírody a krajiny považuje v oznámení uvedené vyhodnocení vlivu stavby
na krajinný ráz za velmi struèné a nedostateèné (nejsou zde žádné zákresy stavby do
snímkù poøízené z míst hlavních pohledù, ani nejsou doloženy stìžejní výkresy stavby -
pohledy na všechny objekty).
Podle pøedložené pøílohy "Parkové øešení a návrh zelenì" jsou navrhovány k výsadbì druhy
døevin cizího pùvodu, což je zejména u stromù neodùvodnitelné a nepøijatelné - OOP MHMP

upozoròuje, že v pøírodním parku je tøeba dávat pøednost druhùm domácím. výpoèty ploch
zelenì nejsou transparentní, nebo• nejsou promítnuté do situace stavby (nelze ovìøit
zejména tzv. ostatní zeleò, ale i zápoèty stromù ve zpevnìných plochách jak v rostlém
terénu, tak v ostatní zeleni).
OOP MHMP jakožto pøíslušný orgán ochrany pøírody požaduje doložení pøíslušných výkresù
objektù, fotografií lokality a zákresù stavby do nich (tj. doložení náležitých prùkazù).
Požaduje zmìnu návrhu zelenì - zejména navrhovaného sortimentu døevin a pøedložení
transparentního prùkazu plnìní koeficientu zelenì KZ, kontrolovatelného v pøíslušné situaci.
Dále požaduje øádné vypracování hodnocení vlivu stavby na krajinný ráz místa i oblasti.

Z hlediska ochrany vod upozoròuje na skuteènost, že se zámìr nachází zèásti ve
stanoveném záplavovém území pro prùtok 0100 a z významné èásti v území zasaženém
povodní s nejvyšší zaznamenanou hladinou. Pro tato území platí povinnosti dle ust. § 67
zákona È. 254/2001 Sb., o vodách a o zmìnì nìkterých zákonù (vodní zákon), ve znìní
pozdìjších zmìn a doplòkù. K èinnostem a stavbám v záplavových územích, které mohou
ovlivnit vodní pomìry, je zapotøebí souhlasu pøíslušného vodoprávního úøadu dle ust. § 17
odst. 1 písmo c) vodního zákona.
Dále platí v souladu s vyhláškou è. 26/1999 Sb. hl.m. Prahy, o obecných technických
požadavcích na výstavbu v hl.m. Praze (OTPP), v platném znìní požadavky: V záplavovém
území musí být konstrukce staveb pod úrovní hladiny nejvyšší zaznamenané pøirozené
povodnì navrženy tak, aby odolávaly úèinkùm vody pøi povodni a umožòovaly plynulé
obtékání. V záplavovém území je dále nutno prostory budov pod úrovní hladiny nejvyšší
zaznamenané pøirozené povodnì øešit jako otevøené nebo vodotìsné uzavíratelné, navržené
na pøíslušný pøetlak, se zajištìním únikové cesty z nich (èlánek 16 vyhlášky, odst. 6). Dalším
požadavkem je, že úroveò podlahy obytné místnosti v záplavovém území musí být nejménì
1 m nad hladinou nejvyšší zaznamenané pøirozené povodnì, obdobnì platí pro stavby pro
shromažïování vìtšího poètu osob, stavby pro obchod, ubytování, atd.
Protože je souèástí navrhovaného zámìru provoz restaurace, COP MHMP upozoròuje, že
napojení na kanalizaci v povodí ÚÈOV Praha zapovídá osazování drtièù kuchyòských
odpadù na vnitøní kanalizaci, nebo• z pohledu právní úpravy je kuchyòský odpad odpadem
dle ust. § 3 zákona è. 185/2001 Sb., o odpadech a o zmìnì nìkterých dalších zákonù, ve
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znìní pozdìjších právních úprav. Navržený odluèovaè tukù je vodním dílem ve smyslu ust. §
55 vodního zákona a podléhá tak projednání dle ust. § 15 vodního zákona.
Oznámení zámìru uvádí zpùsob odvedení deš•ových vod do jednotné kanalizace.
V souvislosti s tím upozoròuje COP MHMP na povinnost dle èlánku 11 odst. 7 OTPP, který
stanovuje, že stavby musí být napojeny na veøejnou deš•ovou nebo jednotnou kanalizaci,
pokud nelze deš•ové vody likvidovat jinak, tedy napø. vsakem, pokud to umožní prostorové a
hydrogeologické pomìry. Dalším zpùsobem vhodné likvidace deš•ových vod je pøímé
odvedení do vodního toku ~ s tím spojené nezatìžování ÚÈOV dotacemi deš•ových vod
popøípadì recipientu oddìlenými vodami z jednotné kanalizace. Proto COP MHMP
doporuèuje vybudování oddílné kanalizace v areálu a napojení pouze splaškové kanalizace
na stoku veøejné kanalizace ON 200. K naplnìní požadavkù OTPP je stavebník povinen
zajistit vyhláškou preferovaný zpùsob likvidace deš•ových vod.
Uvedené pøipomínky požaduje COP MHMP øešit ve stavebním øízení.

Odbor kultury, památkové péèe a cestovního ruchu Magistrátu hlavního mìsta Prahy
(aKP MHMP) uvádí, že ve vìci komplexní rekonstrukce a dostavby areálu Panský statek
bylo vydáno závazné stanovisko MHMP - aKP è.j. 372705/2007/Baš ze dne 12.12.2007.

Pøíprava navrhovaných prací v rozsahu pøedložené projektové dokumentace k územnímu
øízení byla posouzena jako pøípustná za následujících podmínek:

1. U pùdních vestaveb budou dle historických analogií doøešeny tvary a velikosti
støešních oken, tvary, velikosti a detaily vikýøù. V rámci dokumentace pro stavební
øízení bude doøešeno stavebnì-technické, materiálové a barevné øešení všech
historických budov vèetnì povrchù interiéru i exteriéru, detailu oken, dveøí a prvkù
øemesla nebo umìleckého øemesla.

2. V rámci dokumentace pro stavební øízení bude detailnì doøešen parter areálu a
exteriér všech novostaveb (použité materiály, jejich povrchová úprava, výplnì otvorù).

3. Pro obnovu hodnotných umìlecko-øemeslných prvkù a èástí staveb budou
zpracovány restaurátorské zámìry, které budou pøedloženy MHMP - aKP

k posouzení ve správním øízení.
4. Restaurátorské práce budou provádìt restaurátoøi s pøíslušným povolením

Ministerstva kultury ÈR.
5. Stávající konstrukce objektu C budou v maximální technicky možné míøe zachovány.

Nezbytnost odstranìní èástí historických konstrukcí bude doložena statickým

posouzením stavby.
Dále aKP MHMP upozoròuje, že v prùbìhu veškerých zemních prací bude umožnìno
provedení záchranného archeologického výzkumu. Jeho zajištìní je nutno projednat
v dostateèném pøedstihu pøed zahájením výkopových prací a stavební èinnosti.

Pøíslušný úøad na základì dostupných informací, sdìlení a doplòujících informací
oznamovatele a zpracovatele oznámení došel k následujícím závìrùm.

Soulad s ÚPn, urbanistické hledisko
Ve vztahu k ovìøení splnìní regulativù daných ÚPn HMP pøíslušný úøad konstatuje, že
posouzení souladu s vydanou územnì plánovací dokumentací, s cíly a úkoly územního
plánování a s požadavky zvláštních právních pøedpisù je pøedmìtem øízení podle stavebního
zákona, které provádí stavební úøad.
Soulad navrženého zámìru s ÚPn HMP (resp. s provedenou úpravou ÚPn HMP è. U
0442/2006) dokládá vyjádøení odboru rozvoje a územního rozhodování Úøadu mìstské èásti
Praha 7 zn. QUR-618/07/012466-ob.99/Mal ze dne 21.9.2007.
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Ochrana pøírody a krajiny, zeleò
Dle sdìlení zástupce oznamovatele byl dne 26.7.2007 proveden orientaèní prùzkum fauny.
Vzhledem k umístìní lokality, charakteru zámìru a souèasnému stavu území byl prùzkum
zamìøen zejména na prokázání pøítomnosti nebo nepøítomnosti zvláštì chránìných druhù
živoèichù, bez detailního prùzkumu a hodnocení výskytu bìžných synantropních živóèišných
druhù. Provedeným prùzkumem nebyl výskyt zvláštì chránìných druhù prokázán.

Dle inventarizace døevin (Ing. Lucie Poláèková, záøí 2007) se v dotèené lokalitì nachází
celkem 13 vzrostlých stromù. Kromì jednoho exempláøe druhu Quercus robur (v
inventarizaci døevin oznaèen jako È. 13) se v zájmovém území nenacházejí døeviny vyšší
sadovnické hodnoty, vìtšina z nich je zøejmì náletového pùvodu. K pokácení jsou navrženy
3 stromy (vèetnì výše zmínìného dubu), které vzhledem k jejich umístìní v prostoru
plánovaných objektù nemohou být zachovány. Jako kompenzace za pokácené døeviny je
navržena náhradní výsadba v poètu 62 stromù.

Pøíslušnému orgánu byly dále doloženy následující doplòující podklady:
- "Troja Panský statek - pa rkové øešení a návrh zelenì" (Ing. Lucie Poláèková, leden

2008) obsahující situaci (v mìøítku 1 :500) se znázornìním stávajících i navržených
stromù a s názorným rozlišením jednotlivých ploch zelenì. Tento dokument dále
obsahoval pøehledný výpoèet KZ a podrobný popis stávajících i novì navrhovaných
døevin (pøièemž nìkteré døeviny byly dle požadavku OOP MHMP nahrazeny
domácími druhy nebo kultivary),

- západní pohled z ulice Pod Havránkou se zákresem výškové hladiny stávajících a

navrhovaných objektù,
- zákresy plánované stavby do fotografií (vizualizace zámìru).

Orgán ochrany pøírody výše uvedené upøesòující a doplòující informace akceptuje a jím
uplatnìné pøipomínky považuje za zodpovìzené.

Odkanalizováni (likvidace dešf'ových vod)
Odpadní vody budou odvedeny a èištìny na ÚÈOV Praha. Z bilance odtokového množství
(viz str. 21 oznámení) vyplývá, že nárùst odpadních vod spojený s realizací posuzovaného
zámìru je v bilanci všech odpadních vod, které jsou svedeny na ÚÈOV Praha, naprosto
zanedbatelný a nebude mít vliv na funkènost ÚÈOV.
Pøíslušnému úøadu bylo dále doloženo souhlasné stanovisko PVK a.s. zn. PVK
17897/0TPÈ/07 ze dne 20.8.2007.
Problematika likvidace deš•ových vod bude dle sdìlení oznamovatele øešena v rámci
dokumentace pro stavební povolení.

Doprava
Hlavní vjezd do areálu bude z ulice Trojská, boèní vjezd z ulice Pod Havránkou je navržen
pouze jako alternativní a bude sloužit pøedevším pro pìší.
Oznámení obsahuje bilanèní výpoèet dopravy v klidu dle vyhlášky È. 26/1999 Sb. HMP.
Navržený poèet parkovacích stání pøesnì odpovídá poètu požadovanému danou vyhláškou.

Závìr:
Zámìr "Komplexní rekonstrukce a dostavba areálu na rezidenèní bydlení Troja - Panský
statek, Praha - Troja" naplòuje dikci bodu 10.6, kategorie II, pøílohy È. 1 zákona È. 100/2001

Sb., o posuzování vlivù na životní prostøedí a o zmìnì nìkterých souvisejících zákonù
(zákon o posuzování vlivù na životní prostøedí), v platném znìní. Proto bylo dle § 7

Sídlo: Mariánské námìstí 2, 11001 Praha 1
Pracovištì: Jungmannova 35/29, 111 21 Praha
E-mail: oop~cityofprague.cz

tel.: +420-236004245
fax: +420-236007074



7

citovaného zákona provedeno zjiš•ovací øízení, jehož cílem bylo zjištìní, zda zámìr bude
posuzován podle citovaného zákona.

Na základì provedeného zjiš•ovacího øízení dospìl pøíslušný úøad k závìru, že zámìr

"Komplexní rekonstrukce a dostavba areálu na rezidenèní bydlení
Troja - Panský statek, Praha - Troja"

nebude posuzován

podle citovaného zákona a je nezbytné dodržet opatøení k prevenci, vylouèení, snížení,
popøípadì kompenzaci nepøíznivých vlivù navržených v oznámení. Zároveò je tøeba v dalších
stupních pøípravy stavby zohlednit pøipomínky uplatnìné ve vyjádøeních k oznámení.

orgánù správy,Závìr zjiš•ovacího øízení nenahrazuje vyjádøení
ani pøíslušná povolení podle zvláštních pøedpisù.

dotèených státní

Ing. arch. y(j i n 'k tr:4
~tel odboru :7

/
Magistrát hl. m. Prahy
odbor ochrany prostøedí
Mariánské nám. 2
Praha 1

tel.: +420-236 004 245
fax: +420-236 007 074
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