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Vyjadieni ke studii "K¥iZzovnické sady - Dablice" na poz. parc. & 1710/1 v k.i. Dablice

Odbor tzemniho rozvoje Magistratu hl. m. Prahy obdrzel dne 30.8.2023 Zzadost, kterou podala
spole¢nost RD Rymarov Invest KfiZovnickeé sady s.r.o., sidlem 8. kvétna 1191/45,795 01
Rymarov, IC: 11845066, a ve které zada o vyjadieni k vySe uvedenému zdméru.

Jako podklad pro vydani vyjadfeni byla predlozena studie zaméru z 08/2023, kterou vypracovala
spole¢nost lan Bryan Architects s.r.o., [C: 25627511 (dale jen ,,dokumentace").

Z uvedené dokumentace uifad izemniho planovani zjistil, ze se pfedmétné pozemky nachazeji
v severovychodni ¢asti Dablicmezi ulicemi Cinovecka, Chiibska a Kostelecka. Vyméra spoleéné
feSeného celku je 41320 m?. Spole¢né feseny celek 1ze rozdélit na dvé ¢asti, a to na ¢ast pii ulici
Chftibska, kde studie navrhuje obytny soubor 13 rodinnych domti a na ¢ast pti ulici Cinovecka,
resp. pti ulici Kostelecka, kde studie navrhuje plochy zelené — parku.

Rodinné domy jsou navrzeny jako solitérni trojgeneracni domy s 2 plnohodnotnymi podlaznimi
a ustupujicim tretim podlazim, které je umisténo vzdy v 1/3 dvoupodlazni hmoty. Soucasti kazdé
jednotky bude samostatny vstup a vlastni zahrada. ZastieSeni objekti je feSeno jako kombinace
zelenych a klasickych plochych stfech s FV panely. Zastavéna plocha domy je 1773 m?, plochy
zelené na terénu tvoii 8700 m?. Tyto plochy zelen€ jsou zaroven doplnény o popinavou zelen.
Soucasti navrhu je i realizace novych zpevnénych ploch (nova piijezdova komunikace a
chodniky), siti technické infrastruktury a reten¢nich nadrzi s akumula¢nim prostorem. Dopravné
bude zamér napojen na komunikaci Chiibska dvéma sjezdy. Doprava v klidu bude zajisténa 66
parkovacich stanimi, ktera budou umisténa na zpevnénych plochach pted objekty.

Na zastavénou c¢ast pfi ulici Cinovecka budou navazovat plochy zelené pfti ulici Cinovecka a
Kostelecka. Predlozena studie zde navrhuje centralni park dopInény o volnocasové aktivity pro
Sirokou vefejnost. Navrh parku vychézi z kruhového zakladu centralniho sadu, kolem kterého
jsou rozmistény peési a cyklistické trasy, détské htisté, sportovni plocha — htisté, pumptrack,
drobna zahradni architektura, zahradni restaurace a zazemi sportovisté. Soucasti navrhu je i
reten¢ni nadrz. Podél ulice Cinovecka je zaroven navrzena protihlukova bariera — ochranny val
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s vysazenou zeleni. Ochranny val je navrzen do vysky 7 m s postupnym vyskovym snizovanim
k ulici Kostelecka.

Odbor tizemniho rozvoje Magistratu hl. m. Prahy, jako ufad uzemniho planovani, vydava
k zadméru dle § 154 zédkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, v platném znéni, toto vyjadieni:

Podle platného Uzemniho planu sidelniho Gitvaru hlavniho mésta Prahy schvéaleného usnesenim
Zastupitelstvahl. m. Prahy ¢. 10/05ze dne 9.9. 1999, kterynabyl u¢innostidne 1. 1. 2000, véetné
platnych zméni zmény Z 2832/00 vydané usnesenim Zastupitelstva hl. m. Prahy €. 39/85 dne
6.9.2018 formou opatieni obecnépovahy ¢. 55/2018 sucinnostiod 12. 10.2018, se zamé&rnachazi
v zastavitelném Gizemi v plose s vyuzitim OB-B-¢isté obytné se stanovenym kodem miry vyuZiti
plochy B, a dale v nezastavitelném izemi v plochach s vyuzitim ZMK-zelen méstskd a krajinna
a ZP-parky, historické zahrady a hibitovy.

Zameér se Castecné nachazi v zdplavovém uzemi Mratinského potoka, kategorie D — aktivni zona.

Zamer se CasteCné nachazi v misté stavajici trasy vodovodu pro zasobovani pitnou vodou.

Zamér se Castecné nachazi v mist€ celoméstského systému zelen€ a v mist€ nefunkéniho
regiondlniho biokoridoru R4/35, ktery je soucdsti USES (Uzemniho systému ekologické
stability).

Vyuziti pozemkt musi byt v souladu s obecn¢ zavaznou vyhlaskou hlavniho mésta Prahy ¢.
32/1999 Sb. HMP, o zavazné ¢asti Uzemniho planu sidelniho Gitvaru hl. m. Prahy, ze dne
26.10.1999, ve znéni vSech pozdéjsich predpist, tj. s pfilohou ¢. 1 (Regulativy plosného a
prostorového usporadani izemi hlavniho mésta Prahy) dle opatieni obecné povahy ¢. 55/2018,
pro které plati:

OB - ¢isté obytné

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni.

Piipustné vyuziti:

Byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, matetské Skoly, ambulantni zdravotnickd zafizeni,
zafizeni socialnich sluzeb.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, plosna zatizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni
technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuZiti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a ptipustnym vyuzitim Ize umistit: zatizeni pro
neorganizovany sport, obchodni zatizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neptevysujici 300
m?, parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Déle 1ze umistit:

Lazkova zdravotnicka zatizeni, cirkevni zafizeni, mala ubytovaci zatizeni, Skoly, Skolska a
ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizeni, administrativu a veterinarni zafizeni v ramci staveb
pro bydleni pti zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportovni zafizeni, zatizeni
vefejného stravovani, nerusici sluzby mistniho vyznamu; stavby, zafizeni a plochy pro provoz
Prazské integrované dopravy (dale jen PID); zahradnictvi, dopliikové stavby pro chovatelstvi a
péstitelské Cinnosti, sbérny surovin.

Podminéné ptipustné je vyuZiti ptipustné v plochach OV (tj. vyuziti pro drobnou nerusici vyrobu
a sluzby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepievysujici 2 000 m?) za
podminky, ze s plochami OV posuzovany pozemek bezprostfedne sousedi a Ze nebude narusena
struktura souvisejiciho uzemi a omezena vyuzitelnost dot¢enych pozemkil.

Pro podminéné ptipustné vyuziti plati, Ze nedojde ke snizeni kvality prostfedi pro kazdodenni
rekreaci a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZzitelnosti dotéenych
pozemkd.
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Nepiipustné vyuZiti:

Nepfiipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporus
charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zptsobem v rozporu
s cili a tkoly uzemniho planovani.

ZMK - zelen méstska a krajinna

Hlavni vyuziti:

Meéstska a krajinna zelen s rekrea¢nimi aktivitami.

Piipustné vyuziti:

Krajinna zelen, skupinové, rozptylené ¢i liniové porosty dfevin i bylin, zamérn¢ zaloZené plochy
a linie zelené (parkové pasy), pobytové louky.

Nekryta vetejné ptistupna hiiste s ptirodnim povrchem bez vybavenosti stavebniho charakteru,
détska hriste, drobné vodni plochy, drobna zatizeni slouzici pro obsluhu sportovni funkce vodnich
ploch, cyklistické stezky, jezdecké stezky, pési komunikace a prostory a komunikace ticelové,
drobna zahradni architektura.

Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim Ize umistit: parkovaci a
odstavné plochy.

Dale Ize umistit: zahradni restaurace, hvézdarny a rozhledny, zachranné stanice pro volné Zijici
zivocichy.

Komunikace vozidlové, technickou infrastrukturu, stavby a zatizeni pro provoz PID, a to i nad
rdmec potieb dané plochy za podminky prokézani, ze zdjem vyjadieny potfebou umistit dopravni
a technickou infrastrukturu pfevazuje nad ostatnimi vefejnymi z4jmy.

Stavby a zafizeni pro provoz a udrzbu souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim.
Revitalizace vodnich tokii a ploch za ticelem posileni pfirodni a biologické funkce a ptirozeného
rozlivu.

Ptipustné vyuziti v ostatnich plochachuvnitt kategorie Krajinna a méstska zelen a Péstebni plochy
—sady, zahrady a vinice, za podminky, ze s nimi posuzovany pozemek bezprostiedné sousedi.
Pro podminéné ptfipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitelnosti
doté¢enych pozemkd.

Nepripustné vyuZiti:

Nepftipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymiv dané lokalité neboje jinym zptisobemv rozporus cili a ikoly
uzemniho planovani.

ZP - parky, historické zahrady a hibitovy?

Hlavni vyuziti:

Parky a ostatni zamérné zalozené architektonicky ztvarnéné plochy méstské zelené slouzici
rekreaci; pohfebisté a pietni mista.

Piipustné vyuziti:

Parky, zahrady, sady a vinice, to v§e na rostlém terénu; plochy urc¢ené pro pohtbivani, urnové
haje, kolumbaria, rozptylové louky.

Drobné vodni plochy, pési komunikace.

Podminéné pripustné vyuZziti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim Ize umistit: komunikace
ucelové, technickou infrastrukturu.

Détska hriste, cyklistické stezky, jezdecké stezky.

Zahradni restaurace, nekryté amfiteatry, hvézdarny, rozhledny, kostely, modlitebny, nekryta
sportovni zafizeni bez vybavenosti, drobna zahradni architektura.

Krematoria® a obfadni siné.

Obchodni zatizeni s celkovou plochou neptevysujici 200 m2 hrubé podlazni plochy a nerusici
sluzby jako soucast vybaveni hibitovu.

8 Ve smyslu zakona 256/2001 Sb. o pohfebnictvi a 0 zméné nékterych zakon.
'V souladu se zdkonem 185/2001 Sb. o odpadech se dle §2, odst. 1, pism. d) a s vyhlaskou &. 82/2014 Sb. o kadaverech
zvitat v zajmovém chovu.
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Prostorové oddélené plochy ur¢ené pro pohibivani zvirat v domécich zajmovych chovech, bez
moznosti spalovani’.

Stavby a zatizeni pro provoza udrzbu, ostatni stavby souvisejici s hlavnim a ptipustnym vyuzitim.
Liniova vedeni technické infrastruktury vedena ve stavajicich zpevnénych komunikacich.
Revitalizace vodnich tokii a ploch za téelem posileni pfirodni a biologické funkce a pfirozeného
rozlivu.

Vyuziti pfipustné v ostatnich plochach uvniti kategorie Krajinna a méstska zelen a Péstebni
plochy — sady, zahrady a vinice, za podminky, ze s nimi posuzovany pozemek vymezeny v plose
ZP bezprostfedné sousedi a Ze nebude omezeno hlavni a pfipustné vyuziti plochy ZP.

Pro podminéné ptfipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti
dotéenych pozemkd.

Nepiipustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymiv dané lokalité neboje jinym zptisobemv rozporus cilia tikkoly
uzemniho planovani.

Z hlediska plosnych regulativli je zamér umisténi rodinnych domti v souladu s hlavnim vyuzitim
plochy OB. Umisténi deStovych retencni nadrzi s akumulacnim prostorem a stfeSnich FV panelt
je posuzovano jako pfipustné, jelikoZ se jedna o plosna zafizeni technické infrastruktury.
Umisténi siti technické infrastruktury, péSich a vozidlovych komunikaci je posuzovano jako
piipustné. Umisténi parkovacich stani je posuzovano jako podminéné piipustné. Vzhledem k
tomu, ze uspokojuji potfeby souvisejici s hlavnim vyuzitim plochy OB (bydleni), je jejich
umisténi piipustné.

Umisténi péSich komunikaci a cyklistickych stezek je v ploSe ZP posuzovano jako ptipusmé.
Stavba pumptracku neni v plose ZP zahrnuta mezi vyjmenovan¢ vyuziti, ktera pro regulaci uziva
Uzemni plan sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy. Umisténi pumptracku odpovida podminéné
piipustnému vyuziti, jelikoz pumptrack svym charakterem odpovida cyklistické stezce.
Pumptrack bude umistén v severni ¢asti plochy s vyuzitim ZP a jedna se o terénni Gpravy
s ptirodnim povrchem. Realizaci pumptracku nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dot¢enych pozemki. Z t€chto diivodl 1ze jeho umisténi posoudit jako pifipustné
Umisténi sportovni plochy s pfirodnim povrchem je v plosSe ZMK posuzovano jako ptipustné,
nebot’ se jedna o nekryté vefejn¢ pristupné hiisté s pfirodnim povrchem bez vybavenosti
stavebniho charakteru. Umisténi détského hfisteé, drobné zahradni architektury, pésich
komunikaci a cyklistickych tras je v plose s vyuzitim ZMK posuzovano jako ptipustné. Umisténi
zahradni restaurace je podminéné pfipustnym vyuzitim plochy ZMK. Celkovy rozsah stavby
zahradni restaurace, ktera je soucasti navrhované parkové plochy umistované v plose ZMK o
vyméie cca 23000 m? odpovida velikosti dané plochy a je ziejmé, Ze nedojde k znehodnoceni
nebo ohroZeni vyuzitelnosti dot€enych pozemktl, a tudiz lze umisténi zahradni restaurace
posoudit jako pfipustné. Pro vydani zavazného stanoviska je nutno dolozit konkrétni rozméry
objektu. Umisténi zazemi sportovisté (sportovni plochy s piirodnim povrchem) je v plose ZMK
posuzovano jako nepfipustné.

Umisténi reten¢ni nadrZe je v plose ZMK posuzovano jako podminéné pfipustné, jelikoz se jedna
o stavbu technické infrastruktury. Pro podminéné¢ pifipustné vyuziti plati, Ze nedojde k
znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotCenych pozemkd. Vzhledem k tomu, Ze retencni
nadrz je nedilnou soucasti navrhované parkové plochy, ktera bude slouzit pro rekreaci a
volnocCasové aktivity Siroké vefejnosti, je umisténi technické infrastruktury pripustné.

Realizace ochranného valu s vysazenou zeleni je v souladu s hlavnim vyuzitim plochy ZMK a
ZP.

Posouzeni miry vyuziti plochy OB-B je v dokumentaci obsazeno. Podle pfedlozeného vypoctu
zamér splituje kod miry vyuziti plochy B pro plochu zaméru o vyméie 14310 m?, pro nejvyssi
piipustny koeficient podlaznich ploch KPP = 0,3. Celkové hrubé podlazni plochy jsou 4054 m?,
KPP = 0,28 <0,30. Plochazelen¢ celkemje 11040 m?, z toho na rostlém terénu je 8700 m?, pi
podlaznosti 2, koeficient zelené je KZ = 0,77 > 0,65. Stanoveny kéd miry vyuziti plochy B pro
posuzovanou plochu OB-B je splnén.
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Dle oddilu 5 pododdilu. (6) bodu 1. a 2. piilohy ¢. 1 (Regulativy plosného a prostorového

usporadani izemi hlavniho mésta Prahy) dle opatieni obecné povahy ¢. 55/2018, plati:

1) Na uzemi mésta je vymezen celoméstsky system zelené (CSZ) s cilem vytvorit a chranit
ucelenou soustavu nezastavitelnych ploch zelené:

a) v zastavitelnéem uzemi je CSZ zalozen zpravidla na stavajicich vegetacnich prvcich
na rostlém terénu. Zadouci je jejich propojent ve formé aleji nebo prostiednictvim zelené
na konstrukcich;

b) v nezastavitelném uizemi je CSZ zalozen na plosné spojitém systému vegetacnich prvkii
na rostlem terénu, vyuzivajicim a doplnujicim stavajici hodnotné prvky zelené.

2) Vceloméestskéem systému zelené je podminéné pripustné umisténi staveb v souladu
s podminkami dané plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti véetné staveb dopravni a technické
infrastruktury za podminky, Ze funkcénost CSZ nebude narusena, zejména Ze nedojde k
vyznamnému ubytku verejné pristupnych ploch zelené v posuzované lokalité.

Casti piedlozeného zaméru (sportovni plocha s ptirodnim povrchem, détské hiisté, zahradni
restaurace a zazemi sportovisteé, drobna zahradni architektura, pési komunikace, cyklistické trasy,
reten¢ni nadrz, ochranny val s vysazenou zeleni) lezi v celoméstském systému zeleng,
vymezeném v nezastavitelném tzemi v ploSe ZMK. Z hlediska CSZ lze ¢asti zaméru posoudit
jako ptipustné, jelikoz jsou v souladu s podminkami dané plochy ZMK. Funk¢énost CSZ nebude
vys$e zminénymi ¢astmi zaméru narusena, nebot’ jsou nedilnou soucasti nove navrhované parkové
plochy, ktera bude disponovat dostateénym mnozstvim vefejné piistupnych ploch zelené.
Spojitost propojeni bude zajiS§téna noveé navrhovanymi plochami zelené na rostlém terénu, které
navazujina stavajici plochy zelené¢ v nivé Mratinského potoka. Na zdkladé vSech vyse uvedenych
duvodi jsou vySe uvedené Casti zaméru z hlediska CSZ posuzovany jako pfipustné.

Dle oddilu 8 odst. (4) prilohy ¢. 1 (Regulativy plosného a prostorového uspotadani izemi
hlavniho mésta Prahy) dle opatieni obecné povahy ¢. 55/2018, plati:

Umistovéni staveb v systému USES je omezeno jen na pricné prechody staveb dopravni a
technické infrastruktury. Jiné umisténi téchto staveb je podminéné pripustné, a to pouze za
podminky zachovani minimalnich prostorovych parametru, danych prislusnou metodikou pro
tvorbu USES. Stavby prochdzejici USES by mély byt uzpiisobovdny tak, aby nevytvdrely migracni
bariéru pro organismy.

Cast predlozeného zaméru (retenéni nadr?) je z hlediska USES posouzena jako podminéné piipusma.
Jedna se o stavbu technické infrastruktury, kterd v§ak nepiekonava regionalni biokoridor R4/35 piicné
Navrzena ¢ast zaméru zasahuje do USES, aviak nebude vytvaiet migra¢ni bariéru pro organismy,
dale budou zachovavany minimalni prostorové parametry dané piislusnou metodikou pro tvorbu
USES. Z téchto ditvodii Ize z hlediska USES ptedloZenou &ast zaméru posoudit jako piipustnou.

Zavér:

Umisténi obytného souboru a centralniho parku v¢. vySe zminénych a popsanych soucasti
zaméru je v souladu s vyuzitim ploch OB, ZP a ZMK a podminkami stanovenymi CSZ a
USES s vyjimkou umisténi zazemi sportovisté.

Umisténi zazemi sportovisté, pripadné klubovny neni v souladu s vyuzitim plochy ZMK.
V ploSe ZMK jsou pripustnym vyuZitim pouze nekrytd verejné pristupna hriSté s
prirodnim povrchem bez vybavenosti stavebniho charakteru.

Nad vyse zminéné upozornujeme, ze se cast predlozeného zaméru (centralni park v plose
s vyuzitim ZMK) nachdzi v izemi, kde je aktudlné pofizovana zména uzemniho planu ¢.
Z 3118. Konkrétné se jednd o zménu Gzemniho planu, ktera je pofizovéana pro uvedeni
Uzemniho planu SU. hl. m. Prahy do souladu se Zasadami Gizemniho rozvoje hl. m. Prahy.

Zamér byl posouzen vyhradné z hledisek uzemniho planovani. Jeho soulad s dalSimi ptedpisy
a nafizenimi posoudi pfislusné organy statni spravy a dalsi subjekty, které se k zaméru vyjadiuji.



Upozornéni:

Nejedna se o zavazné stanovisko odboru izemniho rozvoje, jako organu tzemniho planovani
podle § 6 odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpist.

K vasi zadosti je ptiloZena pouze jednoduchd dokumentace — studie, ktera nesplituje naleZzitosti
pro vydani zavazného stanoviska podle § 96b stavebniho zakona.

Ing. arch. Filip Foglar
teditel odboru
podepsano elektronicky

Rozdélovnik:
1. Adresat
2. MHMP, UZR/S + dokumentace
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