
 

Informace a rámcové připomínky k  

ÚZEMNÍ STUDII HOLEŠOVICE BUBNY- ZÁTORY II   

- veřejné jednání, červen 2026 
 

Účel pořízení územní studie 

Územní studie prověřuje ve smyslu § 67 zákona č. 283/2021 Sb. (Stavební zákon) možnosti a podmínky změn v území. Účelem územní studie je v 

souladu s § 67 odst. 1 daného zákona navržení, prověření a posouzení možných řešení vybraných problémů v území, které by mohly významně 

ovlivňovat nebo podmiňovat jeho využití a uspořádání. Pořizovatelem je odbor územního rozvoje Magistrátu hlavního města Prahy, 

zpracovatelem pak sdružení Pelčák a partner architekti – Müller Reimann Architekten. Územní studie bude sloužit jako podklad pro: 

 Rozhodování v území 

 Vyhodnocení a ev. pořízení změn nového územního plánu hl. m. Prahy (Metropolitní plán) 

 Zadání podrobnějších dílčích územně plánovacích dokumentací 

 Uzavírání plánovacích smluv 

 Přípravu a realizaci investic do technické a veřejné vybavenosti 

Tato územní studie přímo navazuje na schválenou a zapsanou Územní studii Holešovice Bubny – Zátory, kterou MČ Praha 7 průběžně 

připomínkovala v několika fázích do roku 2020. Nová územní studie vzniká s cílem zpřesnění rozvoje lokality ve vztahu k současným podmínkám 

a požadavkům a s vazbou na nově schválený Metropolitní plán. 

Vztah k ÚS Holešovice Bubny-Zátory z roku 2020 

Předchozí Územní studie Holešovice Bubny-Zátory (dále v celé studii jako „ÚS HBZ“) byla pořízena z podnětu Městské části Praha 7 na základě 

zadání ze září 2016, revidovaného po provedených doplňujících průzkumech v lednu 2018. Zpracovatel bylo Sdružení Pelčák a partner architekti 

– Müller Reimann Architekten ve spolupráci s IPR Praha. Tato studie byla veřejně projednána 4. 10. 2019 a po následném zapracování připomínek 

schválena 18. 12. 2020. Jejím primárním účelem bylo sloužit jako podklad pro změnu Územního plánu SÚ hl. m. Prahy, ve smyslu § 25 zákona č. 

183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon). Hloubka propracování a důkladnost prověření jednotlivých problémů 

však měla sloužit jako základ pro následnou přípravu materiálu obsahujícího podrobnou prostorovou regulaci území – tedy pro územní studii 

určenou jako podklad pro rozhodování v území. Dle ÚS HBZ bylo zahájeno pořizování změny územního plánu pod číslem Z3822. Zároveň byl dle 

této studie tvořen upravený návrh Metropolitního plánu Prahy, který byl na podzim roku 2025 představen veřejnosti k opakovanému veřejnému 

jednání a následně na jaře letošního roku schválen. V průběhu let 2024 a 2025 byly podrobně prověřovány některé z komplexních problémů 

identifikovaných v ÚS HBZ, z nichž vyplynulo následné zadání úprav pro celkovou aktualizaci územní studie, resp. zpracování územní studie pro 

rozhodování v území. 

ÚS Holešovice Bubny-Zátory II (dále jen „ÚS HBZ II“) je zpracovávána jako dopracování a prohloubení Územní studie Holešovice Bubny-Zátory z 

roku 2020, na kterou v maximální míře navazuje a zohledňuje nové skutečnosti v území a výstupy z podrobných prověření. Ze zásadních nových 

skutečností, které mají dopad na ÚS HBZ II můžeme jmenovat například realizaci výstavby železniční stanice Praha-Bubny včetně modernizace a 

přizvednutí kladenské trati a části kralupské trati, probíhající projektové přípravy Vltavské filharmonie či realizované či povolené stavby 

v některých blocích. 

Fáze projednání 

Na konci roku 2022 zahájil odbor územního rozvoje MHMP pořizování Územní studii Holešovice Bubny - Zátory II z vlastního podnětu. Následně 

MČ Praha 7 vydala usnesení č. 0112/22-Z ze dne 19. 12. 2022 k pořízení Územní studie Holešovice Bubny - Zátory II podle § 30 odst. 2) zákona 

183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu z vlastního podnětu orgánu územního plánování - Odboru územního rozvoje MHMP. 

V tomto usnesení MČ Praha 7 souhlasila s pořízením a formulovala požadavky kontinuálně vyplývající z předchozího připomínkování schválené 

Územní studie Holešovice Bubny – Zátory. 

Nyní odbor územního rozvoje MHMP obdržel zpracovaný materiál Územní studii Holešovice Bubny - Zátory II a zahájil jeho projednávání nad 

rámec povinností, které mu ukládá stavební zákon a vypsal veřejné jednání spojené s výkladem zpracovatele. Toto jednání se uskuteční v pondělí 

22. 6. 2026 od 15:00 hodin v Sále architektů, Staroměstské náměstí 1/3, 110 00 Praha 1 – Staré Město, 4. patro. Připomínky může podat každý, 

musí být adresované odboru územního rozvoje MHMP a lze je podat písemnou či elektronickou formou nejpozději do konce termínu zveřejnění 

veřejné vyhlášky na úřední desce Magistrátu hl. m. Prahy, tj. do 13. 7. 2026 včetně. 

 



 

SCHEMATICKÝ ZÁKRES VÝZNAMNĚJŠÍCH ZMĚN OPROTI SCHVÁLENÉ STUDII 

 

 

ÚPRAVY – NOVÝ NÁVRH NEBO ZRUŠENÍ PŮVODNÍHO ŘEŠENÍ 

 

 

NOVÉ ROZVRŽENÍ ULIC - PĚŠÍ+CYKLO+DOPRAVNÍ OBSLUHA 

NOVÉ ROZVRŽENÍ ULIC – PĚŠÍ, CYKLO+PŘÍPADNĚ MHD 

 



Přehled hlavních změn: 

 KAPACITY ZÁSTAVBY Z důvodu navýšení kapacit území v Metropolitním plánu, který byl schválen, došlo k tlaku na zvýšení kapacit v ÚS II. Aby 
nedošlo k tomu, že bude navyšována zástavba a z důvodu posunu v tendenci při výstavbě budov, je upravena hloubka traktů ze 17 m pro 
bytové domy a 21 m pro administrativní budovy na 18 m / 22 m. Dle výpočtů uvedených v textové části došlo k celkovému navýšení kapacit 
zástavby v ÚS HBZ II z 1 851 020 m2 na 2 111 300 m2. Na toto navýšení však má výrazný vliv způsob výpočtu kapacit území, do kterého je nyní 
zahrnuta oproti ÚS HBZ také stávající zástavba. Pokud odečteme tuto stávající zástavbu, kapacity nové zástavby vzrostly z 1 851 020 m2 na 
1.875.000 m2 Je zde však ještě nutné započítat vliv již realizovaných staveb v území o kapacitě 55.000 m2. Reálně tedy mezi oběma studiemi 
došlo k nárůstu o cca 80.000 m2 hrubých podlažních ploch. 

 KAPACITY VEŘEJNÉ VYBAVENOSTI Byly prověřeny a navýšeny kapacity veřejné vybavenosti ve vztahu k aktualizovaným kapacitám a 
potřebám území. 

 VNITROBLOKY V kontextu rozšíření hloubky traktů v blocích došlo k přepočtům koeficientů pv (minimální plocha vnitrobloku) tak, aby byly 
při takto nastavených hloubkách dosažitelné. HBZ II však i nadále na rozdíl od Metropolitního plánu stanovuje jak plochu vnitrobloku, tak 
podíl rostlého terénu (regulativ np - minimální nezastavěná plocha stavebního bloku a pv). Hybridní struktura navržená pro řešené území 
v Metropolitním plánu nijak plochy vnitrobloků ani rostlý terén nereguluje a ani je nepožaduje. 

 VÝŠKA ZÁSTAVBY Podlažnost zástavby se v řešeném území nemění, upraveny byly pouze některé kóty výšek v terénně komplikovaných 
místech. 

 ZELEŇ Byla doplněna stromořadí, např. v oblasti Elektrárny při trati na severu a při konci trati na západě, U Výstaviště, Šiktancova, sever 
Bubenská, západ Plynární, U Elektrárny, jižní prodloužení Varhulíkové, Jankovcova ve východní části. 

 BLOK S OBCHODNÍM CENTREM Bylo zvoleno nové řešení definice a regulace skupiny původních bloků B.II-2, B.II-3 a B.II-4. Nyní jsou sdruženy 
do jednoho bloku B.II-2, v němž je pomocí regulativů zachována nutnost dělení. Toto řešení má umožnit větší flexibilitu výsledného návrhu 
zástavby. Nově jsou vyžadovány veřejné průchody v přímé vazbě na ulice Tovární a Tusarova, umístěna byla plovoucí značka veřejného 
prostoru VP bez požadavku na konkrétní velikost, ale s povinností jeho vazby na památkový objekt. Minimální plocha vnitrobloku pv byla 
stanovena na 30% (původně 35, 30 a 15%) a minimální nezastavěná plocha stavebního bloku na 10% (původně 0 pro všechny tři bloky). 
Stavební čára ve střední části bloku umožňuje jeho případné otevření a rozčlenění. Nárožní dominanta je vymezena s umožněním flexibility 
umístění. Náplň bloku se předpokládá jako mix obchodní funkce, bydlení a služeb. Výměra obchodních ploch pro sjednocené tři bloky je 
upravena ze 40 000 m2 na 49 400 m2. Dále bylo odstraněno nevhodné vjíždění do podzemních garáží bloku B.II-2 rampou z osy ulice 
Argentinská.  

 ELEKTRÁRNA Byla provedena úprava struktury bloků v oblasti Pražské teplárenské (zóna C.IV Elektrárna) na základě prověření možností 

zástavby z podrobnější urbanistické studie vlastníka pozemků. Urbanistický koncept byl upravován především z důvodu přizpůsobení zástavby 

nadmístním sítím technické infrastruktury. Upraveno bylo vedení směru několika ulic, došlo ke scelení dvou bloků a změně tvaru několika 

bloků. Na severu ve sceleném bloku byla umístěna plovoucí značka veřejného prostranství bez požadavku na konkrétní velikost, ale s 

povinností vazby na památkový objekt. Nejseverněji umístěná nárožní dominanta je vymezena s umožněním flexibility umístění. Jižní věž 

nejblíže Výstavišti změněna na nárožní dominantu stejného počtu podlaží jako v ÚS HBZ (12) ale s omezením maximální výšky na 40 m. Došlo 

k mírnému rozšíření prostoru kolem historické budovy Elektrárny (o 1-2 m). Regulace obchodního parteru byla upravena jeho částečným 

přesunem do ústředního veřejného prostoru v ose Vrbenského a k ulici Partyzánská. Mezi blokem C.IV-1 a tratí je nově umístěný specifický 

projekt „specifický projekt Kralupská trať“ zahrnující železniční stanici a promenádu s podmínkou architektonické soutěže. Hrubé podlažní 

plochy (HPP) pro blok bez započítání teplárny poklesly z 278 200 m2 na 247 100 m2, k poklesu došlo především v blocích směrem k Výstavišti. 

Přibyla lávka pro pěší a cyklisty přes ulici Partyzánská souběžně s tratí pro snazší bezmotorový přesun od Nádraží Holešovice do území 

Elektrárny. 

 SEVERNÍ BLOKY Byly zapracovány úpravy v oblasti Severních bloků (stavební bloky C.II-1 až C.II-3 a C.III-1 až C.III-3) dle podrobnějšího 
prověření. Uspořádání území ovlivňují nadmístní sítě technické infrastruktury, mělce uložené metro, umístění vlakové stanice a složitější 
terénní konfigurace, proto jsou možnosti navržené regulace zástavby nyní ověřovány probíhající urbanisticko‑architektonická soutěží 
(soutěžní workshop) pro návrh nové podoby okolí Nádraží Holešovice. Je nově umožněno zastřešení veřejného prostoru v severní části 
budoucího náměstí. Stavební blok C.III-3 má stavební čáru zobrazenou ve dvou variantách dle toho, zda bude či nebude přeložena stoka B 
v tomto místě. V případě bez přeložky je umožněno vykonzolování od druhého nadzemního podlaží na úroveň jižněji zakreslené stavební čáry. 
Stavební blok C.III-1 lze v rámci rozšířeného obrysu uliční čáry při severní hraně ke dráze zastavět maximálně do výše nivelety terénu mezi 
bloky C.III-1 a C.III-2. Cílem je vytvoření vjezdového portálu do garáží z Partyzánské ulice, přičemž střecha tohoto rozšíření musí být veřejně 
přístupná a tvořit kontinuální a kultivovaný veřejný prostor navazující na okolí, včetně pěší (bariérové) provazby na niveletu Partyzánské a 
bezbariérové pěší a cyklo vazby na lávku přes Partyzánskou. 

 BUBENSKÁ Pomocí etapizace bylo zapracováno řešení úseku ulice Bubenské od Hlávkova mostu po ulici Heřmanova podél záměru Vltavské 
filharmonie včetně regulace bloku A.II-1.  

 MOST VRBENSKÉHO Bylo zapracováno zrušení mostu na ulici Vrbenského přes ulici Argentinskou, vytvořena nová úrovňová křižovatka 
Vrbenského-Argentinská- Jankovcova. Východní předpolí současného mostu je navrženo ke snesení a úrovňovému napojení na Argentinskou. 
Objekty rezidenčního soubor Pergamenka i projekt Merkuria jsou na toto řešení připraveny. Adekvátně byly upraveny i přiléhající stavební 
bloky, na blok C.II-4 je umístěna značka pro „Specifický projekt“, což znamená požadavek na podrobnější prověření architektonickou soutěží 
se zahrnutím návrhu základní školy. Ulice Jankovcova je nově navržena jako přímé propojení dolních Holešovic a Bubnů. 

 NA ŠACHTĚ Stavební blok A.III-3 je z důvodu variantního řešení vedení základní komunikační sítě mezi podjezdem Bubenské pod kladenskou 
estakádou a podjezdem Partyzánské pod kralupskou tratí regulován variantně, základní komunikační síť vede okolo jižní a východní hrany 
bloku A.III-3 nebo vede diagonálně ulicí Na Šachtě.  



 ZA PAPÍRNOU V ulici Za Papírnou bylo prověřeno a upraveno šířkové uspořádání z 15 m na 12 m a nalezeno kompromisní řešení nutných 
majetkoprávních úprav – podrobně rozpracováno v příloze „Návrh majetkoprávního vypořádání v blocích C.I-3 A C.II-1“. 

 U VÝSTAVIŠTĚ Bylo doplněno vymezení stavebního bloku při severní hraně ulice U Výstaviště.  

 HISTORICKÉ NÁDRAŽÍ BUBNY Bylo doplněno vymezení zastavitelné části bloku A.II-7 podél ulice Bubenská. Dochází k dotvoření prostoru u 
Centra paměti a dialogu Bubny. Zástavba je určena pro vybavenost – střední školu. 

 NOVÉ NÁDRAZÍ PRAHA BUBNY Stavební blok A.II-4 lze nově v rámci rozšířeného obrysu uliční čáry při západní hraně zastavět v této vymezené 
části (tzn. až po hran bloků A.II-2 a A.II-8) podzemními podlažími. Střecha tohoto rozšíření musí být veřejně přístupná a tvořit kontinuální 
bezbariérový a kultivovaný veřejný prostor navazující na okolí, včetně možnosti výsadby stromořadí v úrovni chodníku (nikoli ve vyvýšených 
nádobách). 

 

Další úpravy: 

Doprava: 

 Byla vložena identifikace uličních profilů a náměstí s tříděním dle typů ulic s definováním parametrů a skladbou a zpracovány detaily 

navrhovaných křižovatek. 

 Na základě dřívějších prověření byla zapracována úprava trasy ulice Partyzánská do tzv. „středové varianty“ se zachováním využití stávajícího 
podjezdu pod tratí směrem na Trojský most, adekvátně byly upraveny přiléhající stavební bloky. 
 

 Některé ulice především ve vazbě na důležitá veřejná prostranství se dostala nově do kategorie zklidněné komunikace, některé jsou krom 

bezmotorové dopravy určeny ještě pro dopravní obsluhu, jinde je ponechán pouze provoz MHD. K úpravám dochází především v těchto 

místech:  

 komunikace v oblasti C.IV Elektrárna ve vazbě na zelený koridor podél dráhy, také nově vznikla pěší zóna v okolí 

historické budovy v prodloužení osy ulice Vrbenského 

 V okolí nového náměstí v oblasti C.III Nádraží Holešovice a C.II Nové Zátory 

 tzv. školní ulice Rajská a Jablonského 

 komunikace v přímé vazbě na Centrální park, součástí toho je i celá severojižní centrální osa území 

 severojižní osa oblasti A.II Nové Bubny 

 

 Bylo odstraněno nevhodné vjíždění do podzemních garáží bloku B.II-2 rampou z prostředku ulice Argentinská. 

 Nová lávka pro pěší a cyklisty přes ulici Partyzánská souběžně s tratí pro snazší bezmotorový přesun od Nádraží Holešovice do území 

Elektrárna. 

 byly odstraněny nežádoucí průjezdy pro motorovou dopravu pod estakádou ze Strojnické ulice 

 

Rámcové okruhy připomínek MČ Praha 7  

Úpravy provedené v ÚS HBZ II oproti ÚS HBZ jsou z části pozitivní ve smyslu zlepšení podmínek v území i v souladu s kontinuálními požadavky MČ 

Praha 7 nebo vyžádané novými poměry v území.  Připomínky budou vycházet také z prioritních témat zahrnutých v usnesení č. 0112/22-Z  ze dne 

19. 12. 2022 k pořízení Územní studie Holešovice Bubny - Zátory II podle § 30 odst. 2) zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 

řádu z vlastního podnětu orgánu územního plánování - Odboru územního rozvoje MHMP. 

Připomínkováni se bude soustředit zejména na: 

 kontrolu a připomínkování regulativů kupříkladu v nově komponovaných vnitroblocích ve smyslu navýšení požadavku na plochy vnitrobloků 

a rostlého terénu, zlepšení variability zástavby 

 kontrolu a připomínkování navrhovaných kapacit veřejné vybavenosti zejména škol a školek s ohledem na městskou částí prověřené reálné 

potřeby území 

 posouzení hmotové kompozice a základního charakteru hlavních veřejných prostranství 

 připomínkování kapacit obchodních ploch 

 připomínkování návrhu dopravního řešení, hierarchizace komunikací, logiky provozu a parametrů komunikací 

 požadavky na majetkové vyrovnání v případě znehodnocení pozemků ve svěřené správě MČ Praha 7 

 požadavky na doplnění dalších stromořadí 

 připomínkování navrhované etapizace 

 připomínkování textové a grafické části  

 

MČ Praha 7 nyní dokumentaci Územní studie Holešovice Bubny - Zátory II řádně interně projedná a připraví podrobné připomínky, ty následně 

budou předloženy Radě MČ Praha 7 ke schválení a po té odeslány ve stanoveném termínu odboru územního rozvoje MHMP. 


