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Vyjadieni ke studii "' Dablice development - bydleni v cihelnych blocich" na poz. parc. &
1729/638 a 1729/639 v k.u. Dablice

Odbor tzemniho rozvoje Magistratu hl. m. Prahy obdrzel dne 12.9.2023 Zadost, kterou podala
spole¢nost GARTAL MIKORA Dablicka louka s.r.0., sidlem Kovatska 2537/5, 190 00 Praha 9,
IC: 09675761, kterou na zékladé pIné moci ze dne 3.4.2023 zastupuje spoleénost studio reaktor
s.r.0., sidlem Pfistavni 1315/7, 170 00 Praha 7,1C: 06072518, a ve které 7ada o vyjadieni k vyse
uvedenému zaméru.

Jako podklad pro vydani vyjadieni byla predloZena studie zaméru z 03/2023, kterou vypracovalo
studio reaktor s.r.o., IC: 06072518 (dale jen ,,dokumentace").

Predlozena uzemni studie navrhuje obytny soubor 4 bytovych domti a 15 vila dom na mime se
svazujicich pozemcich jizné od ulice K Lomu, ktera se nachazi v jihovychodni ¢asti Dablic.
Vyméra spole¢né feseného celku je 13442 m?2.

Konkrétné se jedna o Ctyii bytové domy pii severni hranici spole¢né feSeného celku se 3
plnohodnotnymi podlazimi a 1 ustupujicim podlazim, které vytvareji polouzavieny obytny blok
bytovych domt s vefejné pristupnym vnitroblokem. V severozapadni ¢asti obytného bloku jsou
v pateru bytového domu umistény nebytové prostory (kadernictvi a kavarna). Ve stiedni a jizni
casti spolecné feSeného celku je navrzeno celkem patnact vila domu se 2 plnohodnotmymi
podlazimi a 1 ustupujicim podlazim. ZastteSeni objekti je feSeno zelenou plochou stiechou.
Soucasti zaméru je i nova komunikace pfi zdpadni hranici spolecné feseného celku a zpevnéné
plochy (chodniky, dlazba pted objekty, sjezdy do garazi).

Hrubé podlazni plochy jsou 10032 m?, plochy zelené na rostlém terénu jsou 5951 m?, zelei na
rostlém terénu je doplnéna o popinavou zeleil a o zelet na konstrukci s mocnosti vegetacni vrstvy
vice nez 0,3 m, resp. 0,9 m.

Parkovani je feSeno ve tfech podzemnich garazich pod objekty v severni a jizni ¢asti spolecné
feSené¢ho celku s kapacitou 118 parkovacich mist. 49 parkovacich mist je dale umisténo na
zpevnénych plochach pii noveé navrhované komunikaci. Napojeni na vefejnou technickou
infrastrukturu neni ve studii feSeno.
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Odbor uzemniho rozvoje Magistratu hl. m. Prahy, jako ufad izemniho planovéni, vydava
k zaméru dle § 154 zékona ¢. 500/2004 Sb., spravni ad, 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, kterynabyli¢innostidne 1. 1. 2000, véemné
platnych zméni zmény Z 2832/00 vydané usnesenim Zastupitelstva hl. m. Prahy ¢. 39/85 dne
6.9.2018 formou opatieni obecné povahy ¢. 55/2018 s t¢innosti od 12. 10. 2018, se zamér
nachaziv zastavitelném Gzemiv plochach s vyuzitim OV-C —vSeobecné obytné se stanovenym
koédem miry vyuziti C a OB - C — Cisté obytné se stanovenym koédem miry vyuziti plochy C.
V plose OB-C je umisténa plovouci znacka ZP — parky, historické zahrady a hibitovy, ktera
vyjadiuje pozadavek umistit souvislou parkovou plochu uvnitf plochy OB-C.

Casti pozemku parc. &. 1729/638 v k.u. Dablice prochézi stavajici trasa vodovodu pro zasobovani
pitnou vodou.

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

OV — vieobecné obytné

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni s moznosti umistovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel.

Piipustné vyuziti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, skoly, Skolska a ostatni vzdelavaci zatizeni, kultumi
zaftizeni, cirkevni zafizeni, zdravotnicka zafizeni, zatizeni socialnich sluzeb, mala ubytovaci
zatizeni, drobna nerusici vyroba a sluzby, veterinarni zatizeni a administrativa v rdmci staveb pro
bydleni, sportovni zatizeni, obchodni zatizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neptevysujici
2 000 m?, zafizeni vefejného stravovani.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, p€si komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, plosna zafizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni
technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZitim Ize umistit: parkovaci a
odstavné plochy, garaze pro osobni automobily.

Dale 1ze umistit: vysokoskolska zatizeni, stavby pro vefejnou spravu mésta, hygienicke stanice,
zatizeni zachranného bezpecnostniho systému, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochounepievySujici 20 000 m?, ubytovaci zafizeni, stavby a plochy pro administrativu, malé
sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté¢ P+R, garaze, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez
servistl a opraven jako nedilnou ¢ast garazi a polyfunkénich objektt, stavby, zafizeni a plochy
pro provoz PID, zahradnictvi.

Pro podminéné ptipustné vyuZziti plati, ze nedojde ke snizeni kvality prostiedi a pohody bydleni
a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotéenych pozemki.

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 zptisobem v rozporu
s cili a tkoly uzemniho planovani.

OB — (isté obytné

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni.
Piipustné vyuziti:

Byty v nebytovych domech.
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Mimoskolni zatizeni pro déti a mladez, matetské Skoly, ambulantni zdravotnicka zaftizeni,
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 vyuZziti:

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

Déle 1ze umistit:

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

Podminéné pripustné je vyuziti piipustné v plochach OV (tj. vyuziti pro drobnou nerusici vyrobu
a sluzby a obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepievysSujici 2 000 m?) za
podminky, Ze s plochami OV posuzovany pozemek bezprostredné 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 vyuzitelnosti dotCenych
pozemkd.

Nepiipustné vyuziti:

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

Z hlediska plosnych regulativii je zdmér, tj. umisténi bytovych doma a vila domt v souladu
hlavnim vyuzitim ploch s vyuzitim OV a OB. Umisténi parkovacich stani je v plochach OB i OV
posuzovano jako podminéné ptipustné. Vzhledem k tomu, Ze tato stani budou uspokojovat
potieby souvisejici s hlavnim vyuzitim ploch OB a OV (bydleni), je jejich umisténi pfipustné.
Umisténi nebytovych prostor-kadeinictvi a kavarna (nerusici sluzby a zafizeni vetejného
stravovani) je vploSe svyuzitim OV posuzovano jako piipustné. Umisténi dopravni
infrastruktury je v plochach OB i OV pftipustné.

Pozadavek umistit v ploSe OB-C souvislou parkovou plochu (plovouci znackou ZP), neni
uplatiiovan na zadateli. Umisténi souvislé parkove plochy uvnitf plochy OB-C je napInéno jiz
realizovanou parkovou plochou na pozemku parc. ¢. 1729/116 v k.4. Dablice.

Posouzeni miry vyuziti uzemi je ve studii obsazeno. Vypocet byl proveden pro spolecné feseny
celek dohromady, tj. v plochach OV i OB, nebot’ maji shodny kéd miry vyuziti plochy — C. Podle
predlozeného vypoctu zamér spliuje kod miry vyuziti plochy C pro plochu zdméru o vymere
13442 m?, pro nejvyssi podminéné ptipustny koeficient podlaznich ploch KPPp = 0,8. Celkové
hrubé podlazni plochy jsou 10032 m?, KPPp = 0,75 <0,8. Plocha zelené celkem je 7464 n?’,
z toho na rostlém terénu je 5951 m?, pii podlaznosti 3 a vice, koeficient zelené je KZ = 0,56 >
0,55.

Dle oddilu 7a odst. 14 ptilohy €. 1 opatieni obecné povahy ¢. 55/2018 plati:
., Podminéné pripustné je umisténi stavby s mirou vyuziti vyssi, nez je uvedeno v planu (uplatni se
maximum KPPp dle vysSe uvedené tabulky a KZ prislusejici hodnoté planem stanovené miry
vyuziti), pri splnéni ndsledujicich podminek:
a) stavba se nachdzi mimo vuzemi plosné pamatkové ochrany (pamdtkové rezervace a zony);
b) vyssi mira vyuZiti je nezbytna pro zachovani prokazatelnych logickych vazeb
na prostorové prvky okolni zastavby, urcujici propodobuverejnychprostranstvi, v zajmu
dotvoreni stavajici urbanistickeé struktury (zejména dodrzeni ulicni cary, jednotne vysky,
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méritka zastavby, prevazujici formy, proporci, symetrie apod.) a mistni podminky verené
infrastruktury predpoklidané navyseni zdtéze v uzemi umoznuji;
c) reSeni bylo kladné provéreno na zakladé pohledovych vztahii zpracovanych s vyuzitim

Digitalniho modelu zdastavby a zelené hl. m. Prahy (DMZZ) ve formé zdkresu'’. “

Stavba se nachazi mimo uzemi plosné pamatkové ochrany (pamatkové rezervace a zony).

Predlozeny zdmér svym ndvrhem zastavby bytovych domt se tfemi plnohodnotnymi a jednim
ustupujicim podlazim pii severni hranici spolecné feseného celku reaguje na hmotove objemné;jsi
zastavbu pii ulici K Lomu a Déblick4, kde se nachazeji 2-4 podlazni rodinné a bytové domy.
Zastavba tfipodlaznich vila domt ve stfedni a jizni ¢asti spolecné feseného celku reaguje na
hmotové drobnéjsi zastavbu rodinnych domu s typickou podlaznosti do 2.NP. Zde navrh
prekracuje typickou podlaznost okolni zastavby rodinnych domii, av§ak vzhledem ke svazitosti
terénu koresponduje s vyskou okolni zastavby a vhodné na ni navazuje. Ve vztahu k okolni
zastavbétak navrhovany obyty soubor spliiujelogické vazby na prostorové prvky okolni zastavby.
Na zaklad¢ proveden¢ho posouzeni vyuziti podminecné ptipustného vyuziti hodnoty KPPp pro
plochuOV-CaOB-C arekapitulace zakladnich parametrii zaméru lze povazovat navrhovany zameér
za odpovidajici pro danou lokalitu, a to jak ve vztahu k navazujici zastavbe, tak i k vefejnému
prostranstvi uliéniho prostoru.

Navrhovany zamér se nejspise v panoramatickych pohledech neuplatni, pfesto je nutno dolozit
vyjadreni IPR k zadosti o poskytnuti podkladti pro zpracovani panoramatickych zakresti ve 3D
modelu Prahy. V nésledujicim odkazu lze ziskat metodickou ptilohu k izemnimu planui zjistit
postup zajisténi zakresi do panoramatickych pohledt: Zakresy zaméri do 3D modelu |
iprpraha.cz.

Zavér:

Vzhledem k vySe uvedenému Ize konstatovat, ze piedlozeny zamér je z hlediska plosnych
regulativii plochy OV-C a OB-C v souladu s platnym tzemnim planem SU hl. m. Prahy.
SpInéni stanovené miry vyuziti plochy OV-C se stanovenym kodem miry vyuziti C a OB-C se
stanovenym kodem miry vyuziti plochy C bude mozné potvrdit az po spInéni v§ech stanovenych
podminek pro uplatnéni podminéné ptipustného koeficientu podlahovych ploch dle Metodické
ptilohy k izemnimu planu (Pfiloha A Odivodnéni zmény Z 2832/00 OOP ¢. 55/2018), zde po
doloZeni vyjadfeni IPR.

Zamér byl posouzen vyhradné z hledisek i1zemniho planovani. Jeho soulad s dalSimi predpisy
a nafizenimi posoudi ptislusné 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 zakona¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zékon), ve znéni pozdéjsich predpisi.

K vasi zadosti je prilozena pouze jednoducha dokumentace — studie, kterd nespliiuje nalezitosti
pro vydani zavazného stanoviska podle § 96b stavebniho zakona.

v z. Ing. arch. Pavel Ludvik

Ing. arch. Filip Foglar
feditel odboru
podepsano elektronicky

15 Zasady provéteni v DMZZ jsou stanoveny v pfiloze B Odtivodnéni.
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