Informace a ramcové pripominky k

UZEMNI STUDII HOLESOVICE BUBNY- ZATORY Il

- verejné jednani, cerven 2026

Ucel porizeni uzemni studie
Uzemni studie provétuje ve smyslu § 67 zakona €. 283/2021 Sb. (Stavebni zdkon) moZnosti a podminky zmén v Gzemi. U¢elem Gzemni studie je v
souladu s § 67 odst. 1 daného zakona navrZeni, provéreni a posouzeni moznych feSeni vybranych problému v Gdzemi, které by mohly vyznamné

ovliviiovat nebo podmifovat jeho vyuZiti a usporadani. Pofizovatelem je odbor Uzemniho rozvoje Magistratu hlavniho mésta Prahy,
zpracovatelem pak sdruzeni Pel¢dk a partner architekti — Miiller Reimann Architekten. Uzemni studie bude slouzit jako podklad pro:

e Rozhodovéni v uzemi

e Vyhodnoceni a ev. pofizeni zmén nového Uzemniho planu hl. m. Prahy (Metropolitni plan)
e Zadani podrobnéjsich dil¢ich izemné planovacich dokumentaci

e Uzavirdni planovacich smluv

e Pripravu a realizaci investic do technické a verejné vybavenosti

Tato Uzemni studie pfimo navazuje na schvédlenou a zapsanou Uzemni studii HoleSovice Bubny — Zatory, kterou MC Praha 7 priibéiné
pfipominkovala v nékolika fazich do roku 2020. Nova Uzemni studie vznika s cilem zpfesnéni rozvoje lokality ve vztahu k sou¢asnym podminkam
a pozadavkim a s vazbou na nové schvaleny Metropolitni plan.

Vztah k US Hole$ovice Bubny-Zatory z roku 2020

Pfedchozi Uzemni studie Hole$ovice Bubny-Zatory (dale v celé studii jako ,US HBZ“) byla potizena z podnétu Méstské ¢asti Praha 7 na zakladé
zaddni ze zafi 2016, revidovaného po provedenych doplfujicich prizkumech v lednu 2018. Zpracovatel bylo Sdruzeni Pel¢dk a partner architekti
— Miller Reimann Architekten ve spoluprdci s IPR Praha. Tato studie byla vetfejné projednana 4. 10. 2019 a po ndsledném zapracovani pfipominek
schvalena 18. 12. 2020. Jejim primdarnim ucelem bylo slouzit jako podklad pro zménu Uzemniho planu SU hl. m. Prahy, ve smyslu § 25 zakona &.
183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon). Hloubka propracovani a dikladnost provéreni jednotlivych problém
vSak méla slouzit jako zaklad pro ndslednou pfipravu materidlu obsahujiciho podrobnou prostorovou regulaci uzemi — tedy pro Uzemni studii
uréenou jako podklad pro rozhodovéni v tzemi. Dle US HBZ bylo zahajeno potizovani zmé&ny Gzemniho planu pod &islem Z3822. Zaroven byl dle
této studie tvoren upraveny navrh Metropolitniho planu Prahy, ktery byl na podzim roku 2025 predstaven vefejnosti k opakovanému verejnému
jedndni a ndsledné na jare letosniho roku schvalen. V pribéhu let 2024 a 2025 byly podrobné provérovany nékteré z komplexnich problému
identifikovanych v US HBZ, z nichZ vyplynulo ndsledné zadani Uprav pro celkovou aktualizaci Gzemni studie, resp. zpracovani zemni studie pro
rozhodovani v Uzemi.

US Hole$ovice Bubny-Zatory Il (dale jen ,,US HBZ 11“) je zpracovavéana jako dopracovani a prohloubeni Uzemni studie Hole$ovice Bubny-Zatory z
roku 2020, na kterou v maximalni mife navazuje a zohledniuje nové skutecnosti v Uzemi a vystupy z podrobnych provéreni. Ze zasadnich novych
skute¢nosti, které maji dopad na US HBZ Il mdZeme jmenovat napftiklad realizaci vystavby Zelezni¢ni stanice Praha-Bubny véetné& modernizace a
prizvednuti kladenské trati a casti kralupské trati, probihajici projektové pripravy Vltavské filharmonie Ci realizované ¢i povolené stavby
v nékterych blocich.

Faze projednani

Na konci roku 2022 zahdjil odbor Gzemniho rozvoje MHMP poftizovani Uzemni studii Hole$ovice Bubny - Zatory Il z vlastniho podnétu. Nasledné
MC Praha 7 vydala usneseni ¢. 0112/22-Z ze dne 19. 12. 2022 k pofizeni Uzemni studie Hole$ovice Bubny - Zatory Il podle § 30 odst. 2) zdkona
183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu z vlastniho podnétu organu Uzemniho planovani - Odboru Uzemniho rozvoje MHMP.
V tomto usneseni MC Praha 7 souhlasila s pofizenim a formulovala poZadavky kontinualné vyplyvajici z pfedchoziho pfipominkovani schvélené
Uzemni studie Hole$ovice Bubny — Zatory.

Nyni odbor Gzemniho rozvoje MHMP obdrzel zpracovany materidl Uzemni studii HoleSovice Bubny - Zatory Il a zahdjil jeho projednavani nad
ramec povinnosti, které mu uklada stavebni zakon a vypsal verejné jednani spojené s vykladem zpracovatele. Toto jednani se uskutecni v pondéli
22. 6. 2026 od 15:00 hodin v Sale architektd, Staroméstské namésti 1/3, 110 00 Praha 1 — Staré Mésto, 4. patro. Pfipominky mUZe podat kazdy,
musi byt adresované odboru uzemniho rozvoje MHMP a lze je podat pisemnou &i elektronickou formou nejpozdéji do konce terminu zverejnéni
verejné vyhlasky na Uredni desce Magistratu hl. m. Prahy, tj. do 13. 7. 2026 véetné.
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SCHEMATICKY ZAKRES VYZNAMNEJSICH ZMEN OPROTI SCHVALENE STUDII

UPRAVY — NOVY NAVRH NEBO ZRUSENi POVODNIHO RESENI

NOVE ROZVRZENI ULIC - PESi+CYKLO+DOPRAVNi OBSLUHA "EssEEEsEEEEEEEEEEEEEEd

NOVE ROZVRZENI ULIC - PESi, CYKLO+PRIiPADNE MHD



Prehled hlavnich zmén:

e KAPACITY ZASTAVBY Z diivodu navyseni kapacit Uzemi v Metropolitnim planu, ktery byl schvalen, doslo k tlaku na zvy$eni kapacit v US II. Aby
nedoslo k tomu, Ze bude navySovdna zastavba a z didvodu posunu v tendenci pfi vystavbé budov, je upravena hloubka trakti ze 17 m pro
bytové domy a 21 m pro administrativni budovy na 18 m / 22 m. Dle vypoc¢tl uvedenych v textové ¢asti doslo k celkovému navyseni kapacit
zastavby v US HBZ I1 z 1 851 020 m2 na 2 111 300 m2. Na toto navy$eni vak ma vyrazny vliv zp(isob vypoctu kapacit Uzemi, do kterého je nynf
zahrnuta oproti US HBZ také stavajici zastavba. Pokud odecteme tuto stavajici zastavbu, kapacity nové zastavby vzrostly z 1 851 020 m2 na
1.875.000 m2 Je zde vSak jesté nutné zapocitat vliv jiZ realizovanych staveb v Uzemi o kapacité 55.000 m2. Redlné tedy mezi obéma studiemi
doslo k nardstu o cca 80.000 m2 hrubych podlaznich ploch.

e KAPACITY VEREJNE VYBAVENOSTI Byly provéfeny a navy$eny kapacity vefejné vybavenosti ve vztahu k aktualizovanym kapacitam a
potifebam uzemi.

e VNITROBLOKY V kontextu rozsifeni hloubky traktd v blocich doslo k prepoctim koeficientl pv (minimalni plocha vnitrobloku) tak, aby byly
pfi takto nastavenych hloubkach dosazitelné. HBZ Il vSak i naddle na rozdil od Metropolitniho planu stanovuje jak plochu vnitrobloku, tak
podil rostlého terénu (regulativ np - minimalni nezastavénd plocha stavebniho bloku a pv). Hybridni struktura navrZzenda pro fesené Gzemi
v Metropolitnim planu nijak plochy vnitroblok( ani rostly terén nereguluje a ani je nepozaduje.

e VYSKA ZASTAVBY Podla?nost zastavby se v fe$eném Gzemi neméni, upraveny byly pouze nékteré kéty vysek v terénné komplikovanych
mistech.

e ZELEN Byla doplnéna stromoradi, napf. v oblasti Elektrarny pfi trati na severu a pfi konci trati na zapadé, U Vystaviité, Siktancova, sever
Bubenska, zapad Plynarni, U Elektrarny, jizni prodlouzeni Varhulikové, Jankovcova ve vychodni ¢asti.

e BLOKS OBCHODNIM CENTREM Bylo zvoleno nové Fedeni definice a regulace skupiny pavodnich blokd B.1I-2, B.1I-3 a B.lI-4. Nyni jsou sdruZeny
do jednoho bloku B.II-2, v némz je pomoci regulativii zachovana nutnost déleni. Toto feSeni ma umoznit vétsi flexibilitu vysledného navrhu
zastavby. Nové jsou vyzadovany verejné prichody v prfimé vazbé na ulice Tovarni a Tusarova, umisténa byla plovouci znacka verejného
prostoru VP bez poZadavku na konkrétni velikost, ale s povinnosti jeho vazby na pamatkovy objekt. Minimalni plocha vnitrobloku pv byla
stanovena na 30% (plivodné 35, 30 a 15%) a minimalni nezastavéna plocha stavebniho bloku na 10% (plivodné 0 pro vSechny tfi bloky).
Stavebni ¢ara ve stfedni ¢asti bloku umoznuje jeho pripadné otevieni a roz€lenéni. Narozni dominanta je vymezena s umoznénim flexibility
umisténi. Napln bloku se predpoklada jako mix obchodni funkce, bydleni a sluzeb. Vyméra obchodnich ploch pro sjednocené tfi bloky je
upravena ze 40 000 m2 na 49 400 m2. Dale bylo odstranéno nevhodné vjizdéni do podzemnich gardzi bloku B.ll-2 rampou z osy ulice
Argentinska.

e ELEKTRARNA Byla provedena Uprava struktury blok(i v oblasti Prazské teplarenské (zéna C.IV Elektrarna) na zakladé provéfeni moinosti
zastavby z podrobnéjsi urbanistické studie vlastnika pozemka. Urbanisticky koncept byl upravovan predevsim z divodu pfizplsobeni zastavby
nadmistnim sitim technické infrastruktury. Upraveno bylo vedeni sméru nékolika ulic, doslo ke sceleni dvou blokd a zméné tvaru nékolika
blok(. Na severu ve sceleném bloku byla umisténa plovouci znacka verejného prostranstvi bez pozadavku na konkrétni velikost, ale s
povinnosti vazby na pamdatkovy objekt. Nejsevernéji umisténd narozni dominanta je vymezena s umoznénim flexibility umisténi. Jizni véz
nejblize Vystavisti zm&néna na narozni dominantu stejného poctu podlai jako v US HBZ (12) ale s omezenim maximalni vy$ky na 40 m. Doslo
k mirnému rozsifeni prostoru kolem historické budovy Elektrarny (o 1-2 m). Regulace obchodniho parteru byla upravena jeho ¢aste¢nym
presunem do ustfedniho verejného prostoru v ose Vrbenského a k ulici Partyzanska. Mezi blokem C.IV-1 a trati je nové umistény specificky
projekt ,specificky projekt Kralupska trat” zahrnujici Zelezni¢ni stanici a promenadu s podminkou architektonické soutéZze. Hrubé podlazni
plochy (HPP) pro blok bez zapocitani teplarny poklesly z 278 200 m2 na 247 100 m2, k poklesu doslo predevsim v blocich smérem k Vystavisti.
Pribyla lavka pro pési a cyklisty pres ulici Partyzanska soubézné s trati pro snazsi bezmotorovy presun od NadraZzi HoleSovice do Uzemi
Elektrarny.

e SEVERNI BLOKY Byly zapracovany Upravy v oblasti Severnich blokd (stavebni bloky C.II-1 az C.lI-3 a C.lII-1 aZ C.IlI-3) dle podrobné&jsiho
provéreni. Usporadani uzemi ovliviiuji nadmistni sité technické infrastruktury, mélce ulozené metro, umisténi vlakové stanice a slozitéjsi
terénni konfigurace, proto jsou moznosti navrzené regulace zastavby nyni ovérovany probihajici urbanisticko-architektonickd soutézi
(soutézni workshop) pro navrh nové podoby okoli Nadrazi HoleSovice. Je nové umoZnéno zastieSeni verejného prostoru v severni ¢asti
budouciho namésti. Stavebni blok C.III-3 ma stavebni ¢aru zobrazenou ve dvou variantach dle toho, zda bude ¢i nebude preloZzena stoka B
v tomto misté. V pfipadé bez prelozky je umoznéno vykonzolovani od druhého nadzemniho podlazi na Uroven jiznéji zakreslené stavebni ¢ary.
Stavebni blok C.III-1 |ze v rdmci rozSifeného obrysu uli¢ni ¢ary pfi severni hrané ke draze zastavét maximalné do vyse nivelety terénu mezi
bloky C.III-1 a C.llI-2. Cilem je vytvoreni vjezdového portdlu do garazi z Partyzanské ulice, pficemz stfecha tohoto rozsifeni musi byt vefejné
pfistupna a tvofit kontinudlni a kultivovany verejny prostor navazujici na okoli, v€etné pési (bariérové) provazby na niveletu Partyzanské a
bezbariérové pési a cyklo vazby na lavku pres Partyzanskou.

e BUBENSKA Pomoci etapizace bylo zapracovano feseni Useku ulice Bubenské od Hlavkova mostu po ulici Hefmanova podél zdméru Vitavské
filharmonie véetné regulace bloku A.II-1.

e MOST VRBENSKEHO Bylo zapracovano zrudeni mostu na ulici Vrbenského ptes ulici Argentinskou, vytvofena nové urovfiovd kfizovatka
Vrbenského-Argentinska- Jankovcova. Vychodni predpoli sou¢asného mostu je navrzeno ke sneseni a Uroviiovému napojeni na Argentinskou.
Objekty rezidenc¢niho soubor Pergamenka i projekt Merkuria jsou na toto feSeni pripraveny. Adekvatné byly upraveny i ptiléhajici stavebni
bloky, na blok C.lI-4 je umisténa znacka pro ,Specificky projekt”, coz znamena pozadavek na podrobnéjsi provéreni architektonickou soutézi
se zahrnutim navrhu zakladni Skoly. Ulice Jankovcova je nové navrZena jako pfimé propojeni dolnich HoleSovic a Bubn(.

e NA SACHTE Stavebni blok A.IlI-3 je z dGvodu variantniho fe$eni vedeni zakladni komunikaéni sité mezi podjezdem Bubenské pod kladenskou
estakddou a podjezdem Partyzanské pod kralupskou trati regulovan variantné, zakladni komunikacni sit vede okolo jizni a vychodni hrany
bloku A.lll-3 nebo vede diagonalné ulici Na Sachté.



ZA PAPIRNOU V ulici Za Papirnou bylo provéfeno a upraveno $itkové uspofadani z 15 m na 12 m a nalezeno kompromisni Fedeni nutnych
majetkopravnich Uprav — podrobné rozpracovano v ptiloze ,,Navrh majetkopravniho vyporadani v blocich C.I-3 A C.11-1“.

U VYSTAVISTE Bylo dopinéno vymezeni stavebniho bloku pFi severni hrané ulice U Vystavité.

HISTORICKE NADRAZi BUBNY Bylo doplnéno vymezeni zastavitelné &asti bloku A.lI-7 podél ulice Bubenska. Dochazi k dotvoreni prostoru u
Centra paméti a dialogu Bubny. Zastavba je uréena pro vybavenost — stfedni skolu.

NOVE NADRAZi PRAHA BUBNY Stavebni blok A.1l-4 Ize nové v rdmci rozsifeného obrysu uliéni &ary p¥i zadpadni hrané zastavét v této vymezené
¢asti (tzn. aZz po hran blok( A.ll-2 a A.lI-8) podzemnimi podlazimi. Stfecha tohoto rozsifeni musi byt vefejné pristupnd a tvofit kontinudlni
bezbariérovy a kultivovany verejny prostor navazujici na okoli, véetné moznosti vysadby stromoradi v Urovni chodniku (nikoli ve vyvySenych
nadobach).

Dalsi upravy:

Doprava:

Byla vloZena identifikace uli¢nich profild a namésti s tfidénim dle typl ulic s definovanim parametrl a skladbou a zpracovany detaily
navrhovanych kfiZzovatek.

Na zakladé drivéjsich provéreni byla zapracovana Uprava trasy ulice Partyzanska do tzv. ,stfedové varianty” se zachovanim vyuziti stavajiciho
podjezdu pod trati smérem na Trojsky most, adekvatné byly upraveny pfiléhajici stavebni bloky.

Nékteré ulice predevsim ve vazbé na dllezitad verejna prostranstvi se dostala nové do kategorie zklidnéné komunikace, nékteré jsou krom
bezmotorové dopravy urceny jesté pro dopravni obsluhu, jinde je ponechdn pouze provoz MHD. K Upravdm dochazi predevsim v téchto
mistech:

e komunikace v oblasti C.IV Elektrarna ve vazbé na zeleny koridor podél drahy, také nové vznikla pési zéna v okoli

historické budovy v prodlouZeni osy ulice Vrbenského

e V okoli nového ndmésti v oblasti C.Ill Nadrazi HoleSovice a C.Il Nové Zatory

e tzv. Skolni ulice Rajska a Jablonského

e komunikace v pfimé vazbé na Centrdlni park, soucasti toho je i cela severojizni centralni osa Uzemi

e severojizni osa oblasti A.ll Nové Bubny

Bylo odstranéno nevhodné vjizdéni do podzemnich garazi bloku B.1I-2 rampou z prostredku ulice Argentinska.

Nova ldvka pro pési a cyklisty pres ulici Partyzanska soubéiné s trati pro snazsSi bezmotorovy presun od NadraZzi HoleSovice do Uzemi
Elektrarna.

byly odstranény nezadouci prijezdy pro motorovou dopravu pod estakadou ze Strojnické ulice

Ramcové okruhy pfipominek MC Praha 7

Upravy provedené v US HBZ Il oproti US HBZ jsou z €asti pozitivni ve smyslu zlepdeni podminek v Gzemi i v souladu s kontinudlnimi pozadavky MC
Praha 7 nebo vyzadané novymi poméry v Uzemi. Pfipominky budou vychazet také z prioritnich témat zahrnutych v usneseni ¢. 0112/22-Z ze dne
19. 12. 2022 k pofizeni Uzemni studie Hole3ovice Bubny - Zatory Il podle § 30 odst. 2) zakona 183/2006 Sb., o tzemnim planovéni a stavebnim
fadu z vlastniho podnétu orgdnu Uzemniho planovani - Odboru tzemniho rozvoje MHMP.

Pfipominkovani se bude soustredit zejména na:

kontrolu a pfipominkovani regulativi kupfikladu v nové komponovanych vnitroblocich ve smyslu navySeni pozadavku na plochy vnitrobloku
a rostlého terénu, zlepsSeni variability zastavby

kontrolu a pfipominkovani navrhovanych kapacit verejné vybavenosti zejména Skol a skolek s ohledem na méstskou ¢asti provérené redlné
potreby Uzemi

posouzeni hmotové kompozice a zakladniho charakteru hlavnich vefejnych prostranstvi

pfipominkovani kapacit obchodnich ploch

pripominkovani navrhu dopravniho reseni, hierarchizace komunikaci, logiky provozu a parametr komunikaci

pozadavky na majetkové vyrovnani v pfipadé znehodnoceni pozemk ve svéfené spravé MC Praha 7

pozadavky na doplnéni dalSich stromoradi

pfipominkovani navrhované etapizace

pripominkovani textové a grafické ¢asti

MC Praha 7 nyni dokumentaci Uzemni studie Hole$ovice Bubny - Zatory Il fadné interné projednd a pfipravi podrobné pfipominky, ty nasledné
budou predlozeny Radé MC Praha 7 ke schvéleni a po té odeslany ve stanoveném terminu odboru Gzemniho rozvoje MHMP.



