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03 Ptadi pohled do dvora




BYTOVY DUM MLADOBOLESLAVSKA

Tato studie Fe$i mozZnost zastavby pozemku p.¢. 23, 24/1 a 24/2 k.Q. Kbely
novostavbou bytového domu. Nabizi podobu objektu vyuZivajici potencial
pozemku s ohledem na jeho velikost a urbanistické a legislativni limity.
MozZnosti pfipojeni na inZenyrské sité nejsou pfedmétem studie.

Popis lokality

Reseny pozemek je pFi narozi ulic Mladoboleslavska a ZacléFska.

Prvni jmenovana je historicky i fakticky, hlavni bulvar méstské ctvrti.
Druhé je hlavni ulici protinajici Kbely severojiznim smérem.

PFi naroZi, tésné vedle pozemkuy, je kFiZek jako zastaveni na historické
poutni ,Svaté cesté" z Prahy do Staré Boleslavi.

Z jizni strany pozemek pfiléha pfimo k uli¢nimu prostoru (pozemek

v majetku mésta), z vychodni strany je mezi feSenym pozemkem

a méstskym pozemkem s vozovkou a chodniky vklinén pruh verejného
prostranstvi Sitky cca 9 m v majetku firmy, kterd v minulosti postavila
zastavbu severné od feSeného pozemku.

Pozemek je dopravné napojen dvojici sjezd(: z Mladoboleslavské

i Zaclérské ulice. Druhy jmenovany prejizdi pres cizi pozemek. Pravni stav,
tj. zda je k tomuto zfizeno vécné bfemeno, nebyl posuzovan - pokud neni
zaneseno do katastru nemovitosti, tak se d4 povaZovat za vydrZené.

Na pozemku je v sou¢asnosti rodinny diim o dvou podlazich,

z nichZ druhé mé formu podkrovi. Déle je na pozemku nékolik dopliikovych
staveb garazi a kilen. Navrh nepocita se zachovanim Zadné ze stavajicich
staveb. Cely pozemek je mirné svazity smérem k severu. Tak mirng, Ze se da
povaZovat za rovinu.

PFi narozi v sousedstvi kiizku poutni ,Svaté cesty" se nachazi vzrostly
strom (lipa). Podél Mladoboleslavské ulice je podél pozemku stromoradi
z javor( s kulatou stfihanou korunou.

Urbanisticky kontext

Stavajici zastavba pfi Mladoboleslavské ulici je smésici zarodkd blokové
struktury (se stavebni ¢arou zarovnanou s ¢arou uli¢ni) a izolovanych domd
s ustoupenou stavebni ¢arou. Domy jsou jedno az tfipodlazni, pficemz
posledni patro miva formu podkrovi. Pfi Zacléfské ulici ma na sever
navazujici zastavba charakter ¢tyfpodlaznich izolovanych domd. Smérem
na sever se vyska zastavby jesté zvysuje. Naproti pies ulici stoji (ustoupena
od hranice pozemku) pomérné objemna stavba sokolovny.

Uzemné analytické podklady zahrnuji pozemek do sektoru s typickou
podlaznosti 4NP a typickou relativni vy3kou 12,1-16,0 m.

Platny Gzemni plan zahrnuje pozemek do stabilizovaného Gzemi funkéni
plochy ,,0V - vSeobecné obytné". Regulativy kapacit stavby nejsou
stanoveny - mély by odpovidat okolni zastavbé

s pfihlédnutim k predpoklddané dynamice vyvoje lokality.

Pripravovany metropolitni plan planuje pro lokalitu vyskovou regulaci

4 nadzemnich podlazi.

Navrh

Dle vy3e feceného je pozemek na jedine¢ném misté na narozi dvou
hlavnich ulic ¢tvrti Kbely. Pfirozeny budouci vyvoj zastavby podél
Mladoboleslavské ulice povede k formé méstského bulvaru.

S ohledem na to navrhujeme objekt zakladajici (na vychodni strané bloku)
blokovou strukturu. Stavebni ¢aru zarovnavame s ¢arou uli¢ni. SnaZime se
o zvyraznéni naroZi a smérem do Mladoboleslavské ulice umistujeme
obchodni parter. 0d Mladoboleslavské posouvame uli¢ni ¢aru o cca 2,5 m
od dne3ni hranice pozemku a zvétSujeme o tento pruh verejné prostranstvi
pred parterem (a uvoliiujeme prostor pro koruny javord ve stavajicim

stromoradi). Sjezd na pozemek preferujeme z Zacléiské ulice.

S ohledem na jednoduchost pidorysu a proklamované zaloZeni blokové
struktury navrhujeme ustoupeni zapadniho 3titu od hranice pozemku, aby
vznikl pravouhly padorys objektu. Vznikla jalova plocha trojuhelnikového
tvaru cca 20m? by mohla byt pfenechéna sousedovi ze zapadni strany jako
soucast vyjednavaci taktiky pfi povolovani zaméru.

Navrhovany objekt méa 4 nadzemni a 1 podzemni podlaZi, pfizemi ma na
strané do Mladoboleslavské zvysenou konstrukéni vysku (pro provozovny
v parteru). Plné narozi pfechazi zapadné do pasovych balkon, jejichz
zabradli je zarovnano s vylohami parteru (obvodova sténa je tedy zde od
2.NP vy3e ustoupena od uli¢ni ¢ary). Smérem na sever se diim sniZuje

na 3,5 podlazi, zminéné pllpatro méni dvojici bytd ve 3.NP na ,loftovou™
dispozici. Stfecha severniho kfidla bude ¢aste¢né vyuZita jako terasa.

Do objektu umistujeme 16 bytd (o celkové uzitné plose mistnosti

cca 880m?2) a provozovny o plose dohromady cca 300 m2.

Sjezd na pozemek nechavéame z ZacléFské ulice v mirné posunuté poloze.
Sjezd z Mladoboleslavské rusime. Plochu dvorku proti stavajicimu stavu
o pul patra zapoustime. Vytvofi otevienou ,mezipodestu" dvojice ramp
pfi sjezdu automobili do podzemnich garazi. V 1.PP budou garaze

s 12 klasickymi stanimi na podlaze a 8 v hydraulickych zakladacich.

Se tfemi parkovacimi stanimi pro navstévniky provozoven pocitame

na vefejném prostranstvi pfi sjezdu na pozemek (jedna se v3ak o cizi
pozemek, pokud by se ukazala majetkopréavni nepriichodnost je mozné
potfebnou kapacitu umistit do garaZi pouZitim kapacitnéjsiho zakladace
-z 8 na 12 stani v zakladacich).

04 Zprava

Mordozelena kapitola

Navrh respektuje prostorové naroky stavajicich strom( ve vefejném
prostranstvi. Na dvorku bude misto pro vysadbu stromu

s potencialem az impozantniho vzrdstu (prostor jak pro korunu, tak pro
kofeny). Destové vody z velké ¢asti zlstanou na zelené stiese

(a nasledné se za slunicka vypafi). Co nepojme stfecha bude zlikvidovano
vsakem do podlozi dvorka.

Konstrukéni FeSeni

Konstrukci spodni stavby a pfizemi pfedpokladame z monolitického
Zelezobetonu (kombinace stén a sloup). Vy3si podlazi by mohly byt zdéné
z keramickych zdicich blokd, stropy by i ve vy33ich podlaZich byly z
monolitického Zelezobetonu. Tepelnou izolaci by zajistilo vnéjsi kontaktni
zatepleni. Technické vybaveni a zpisob vytapéni pfip. chlazeni objektu
bude pfedmétem dal3ich stupiid navrhu. Nicméné i legislativni minimum
znamena dnes pomérné nizkoenergetickou novostavbu.

V lokalité je to v soucasnosti napjaté s moZnostmi pfipojeni do sité
splaskové kanalizace — zda stav trva a jak se s nim vyporadat bude feSeno v
navazujicich stupnich projektu.

Kapacity stavby

Plocha pozemku investora: 977 m2
Parkovacich stani (legislativni minimum): 27 stani
Tabulka bytt

1+kk 6x
2+kk 4X
3+kk 6X
celkem 16 bytd
Soucty vymeér funkénich ploch

Byty 929 m?
Garéze 421 m?
Komerce 308 m?
Prislusenstvi domu 112 m?
Schodisté, vytahy, chodby 268 m?
CELKEM 2038 m?

Uvedené plochy a plochy bytd zahrnuji pFicky.
Cista plocha mistnosti bude o cca 5-7% niZsi.
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BILANCE POZEMKU

Stavajici stav:
Plocha pozemkd investora: 977 m’
parc. €. 23, 24/1 a 24/2 k.G. Kbely

Navrhovany stav:

Plocha pozemk investora: 878 m?
Zastavéna plocha: 629 m?
Zpevnéna plocha: 203 m?
Nezpevnéné: 46 m?
LEGENDA

———  fialové jsou hranice parcel dle KN

hranice pozemkd investora

navrhovana Gprava hranice
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UZEMNI PLAN
OV - vSeobecné obytné

Hlavni vyuziti:
Plochy pro bydleni s moznosti umistovani dalsich funkci pro
obsluhu obyvatel.

PFipustné vyuziti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech.

Mimo3kolni zafizeni pro déti a mladez, Skoly, Skolska a ostatni
vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizeni, cirkevni zafizeni, zdravotnicka
zafizeni, zafizeni socialnich sluZeb, mala ubytovaci zafizeni, drobné
nerusici vyroba a sluzby, veterindrni zafizeni a administrativa v
ramci staveb pro bydleni, sportovni zafizeni, obchodni zafizeni s
celkovou hrubou podlazni plochou nepfevysujici 2 000 m2, zafizeni
vefejného stravovani.

Drobné vodni plochy, zelef, cyklistické stezky, pési komunikace a
prostory, komunikace vozidlové, plo3né zafizeni technické
infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni
technické infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

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

Déle lze umistit: vysokoskolska zafizeni, stavby pro vefejnou spravu
mésta, hygienické stanice, zafizeni zachranného bezpecnostniho
systému, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
neprevysujici 20 000 m2, ubytovaci zafizeni, stavby a plochy pro
administrativu, malé sbé&rné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R,
garaze, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servist a opraven jako
nedilnou &ast garazi a polyfunkénich objektd, stavby, zafizeni a
plochy pro provoz PID, zahradnictvi.

Pro podminéné pfipustné vyuZziti plati, Ze nedojde ke sniZeni kvality
prostfedi a pohody bydleni a jinému znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuZitelnosti dotéenych pozemkd.

Nepfipustné 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 zpdsobem v rozporu s cili a
Gkoly tzemniho planovani.
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UZEMNE ANALITICKE PODKLADY
hl. m. Prahy

VEREINA PRISTUPNOST

LEGENDA
B Zastavba -
Verejné pfistupny — —
PFistupnost v ¢asovém reZzimu
. Ucelovy pFistup
Nepfistupny

STRUKTURA VEREINE PRISTUPNYCH
PROSTRANSTVI

Na zakladé vyhodnoceni Prazskych UAP bereme pozemek
parcelni &islo 7/3 k.a. Kbely, ktery je v soukromém vlastnictvi
firmou Zacléfska - obchodni a.s. , jako vefejné prostranstvi.

Regeny objekt pfimykame k vychodni a jiZzni hranici pozemku, kde
bude mit z hlediska urbanismu méstotvornou funkci a bude mistni
dominantou na kfiZeni ulic Mladoboleslavska a Zaclérska.

LEGENDA

Uli¢ni prostranstvi

Propojeni anapojeni skrz bloky
Dopliikova veFejné pFistupna prostranstvi v blocich =~
B Cesty v oteviené krajiné

Doplrikova verejné pfistupna prostranstvi oteviené krajiny

"
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Struktura vefejné pristupnych prostranstvi - Atlas UAP Praha
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UZEMNE ANALITICKE PODKLADY T
hl. m. Prahy

TYPICKA RELATIVNI VYSKA é = EE
V duchu transformace Gzemi povazujeme ulici Mladoboleslavska za B o S ===
vycnamnou méstskou tFidu, ktera potfebuje podpofit v pevné g v | s IR | e |
struktufe. Objekty na jeji stavebni ¢afe by mély byt idealné: o T [
4 | “ "*’7‘\7_ _,Af—\
LEGENDA P o - . = s | e o e
v 5. hladiné vy3kové regulace ; i e D e
“ 12 - 21 metrQ IR P SR MET 7 Yo
6o PRSP | = |
.9,1-12 ”_’_',_._——""' I __,7,7.‘_7\ .
.12.1—16—"""’ - ., 7’ ' - i - : _n;vni
.16,1-21 T == rEmm— IS 7.“‘7.’,_‘3 ) B — e ‘
| EEEY AT 3 .:-"‘ / | o L I s -
| pEEE ] s il J." | ot ] ‘;m’ | i |
o /o ) £ kN ) | e ) wo |
Typicka relativni vy3ka zastavby v m¥izce 100 x 100 m - Atlas UAP Praha
. - . S . -
TYPICKA PODLAZNOST ZASTAVBY /& / LT
1A .
i / :
Noveé vznikajici objekty by mély pfi hlavni méstské tfidé nabidnout L » _,/ \ / .
obchodni parter jako méstotvorny prvek a jako podnoz dalsim 2 - 3
bézZnym podlaZim pro bydleni
LEGENDA Sy
1-2Np ”_’,——””’
INP - -—"
Waw ==~ o
. SNP g
. 6 NP 778 >
. 7-8NP e 10 wv
. 9-12NP 1784
.;nnp o Tard e ‘ i
Typicka podlaznost zéstavby v mFizce 100 x 100 m - Atlas UAP Praha
1:2500
P . . . STEELRHALL
09 VyhOd noceni UAP - VyS|(OV8 hladina ZASTRESIME | VASI BUDOUCNOST

BD Mladoboleslavska, parc. €. 23, 24/1, 24/2 k.G. Kbely * generalni dodavatel Steel & Hall, s.r.o. * architekt ZALUBEM, s.r.0. * Koncepcni studie 20.6.2025



METROPOLITNI PLAN PRAHY
- pfipravovany
S03 - Schéma vy3kové regulace

Stéle pouze pfipravovany Metropolitni plan Prahy fadi feSeny
pozemek do plochy, kde bude mozné stavét objekty

0 4 nadzemnich podlazich. Pro projekt je tento regulativ pfiznivy.
Uvedeni Metropolitniho planu Prahy do praxe nema termin.

Rozmezl podladnosti, které uréuje rozsah
maximalniho poétu RNP pro zastavbu
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POZADAVKY

KAPACITY PARKOVANI

Parkovaci zéna 08

Prepocet

navstévnicka stani min. 100% l

max. nestanoveno

NAVRH

Vlecna krivka OA - vjezd

Vle¢na kfivka OA - vyjezd

vazana stani min. 140 % ! -

Hrubd podlazni plocha /
lazi leni komer
1.NP 330 m?
2.NP 501 m? I
3.NP 501 m2 I .
4.NP 363 m? e Y :
celkem 1365 m? 330 m? ' chranen Ghik
S . . . o né a Zarné

VYPOCET ZAKALDNIHO POSTU STANI \:\\élenpschodlste '
ukazatel zakladniho poctu stani —

bydleni 85 m2 HPP / 1 stani N ] /

- vazané 90 % , ‘ ’ ’ %

- navitévnické 10 % : / ‘.

komerce 70 m2 HPP / 1 stani \\// AN f /

- vazané 10% F // Ilw

- navstévnické 90% I/

? /// /// A % '

bydleni: / 'E’ Ody.
1365/ 85 = 16,06 --> vazané 14,45 stani T T A T —— aiutroTT‘li)ElrovérZiaklaidaa ''''' —

-—> navstévnické 1,61 stani 2 X 4 stani nad sebou = 8 aut chodby, schodisté, vytahm
komerce: 28 m?
330/70=471  --> vézané 0,47 stani / /

--> navstévnické 4,24 stani
VYPOCET POZADOVANEHO POCTU STANI Garaze
bydleni: véazané: 14,45 * 140 % = 20,23 stani 421 m? /

navstévnické: 1,61 * 100 % = 1,61 stani (min.)
komerce: vazané: 0,47 * 140 % = 0,66 stani
navstévnické: 4,24* 100 % = 4,24 stani (min.) / n n n
BYDLENI: ' S
vazana = 20 stani | (vSe v garaziv 1.PP) / =
navstévnicka = 2 stani | (na dvore z toho 1xinv.) / :1-'
KOMERCE:
vazana = 1stani |(nadvore) /
navstévnicka = 4 stani | (3 vybudovat ve vefejném
prostoru + 1 na dvofe)
! 1:200
o Uvedené plochy a plochy bytl zahrnuji pFicky - ¢ista plocha mistnosti bude niz3i.
CELKEM STANI: 27 stani plochy a plochy by pricty P
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élené schodisté

+0,000

Fvni vstuz /'

" bytovl{/u‘

Zazemi komerce
50 m?

Komer¢ni plocha
258 m?

SEVER

vstupy do komerce z ulice

Mladoboleslavska ' . 1:200

Uvedené plochy a plochy bytl zahrnuji pficky - ¢ista plocha mistnosti bude niz3i.
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Uvedené plochy a plochy bytl zahrnuji pficky - ¢ista plocha mistnosti bude niz3i.
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hranice pozemku

16 Rez

| jizni kiidlo \’_ komunika¢ni uzel \’_ vychodni kiidlo |

+14,900

4.NP - byty +11.850

+10,850 j

schodisté a vytah
stfecha - terasa

hranice pozemku

3.NP - byty
3.NP - byty loftové

+7.700

2.NP - byty

+4,550

1.NP - komerce
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ZALUBEM, s.r.0.

Michal Cerny

Nam. Osvoboditelli 820
50003 Hradec Kralové
T) 774 840 038

E) atelier@zalubem.cz

VYJADRENT KE KONCEPCNT STUDII:
BYTOVY DM MLADOBOLESLAVSKA

Stavebnik: Steel & Hall, s.r.0.

Autor dokumentace: ZALUBEM, s.r.0.

Datum dokumentace: 06/2025

Dotcené pozemky: parc. &. 23, 24/1, 24/2 v k. . Kbely, Praha 19
Vasi zadost jsme obdrZeli dne 24. 6. 2025.

Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy, p. o. (déle jen ,IPR Praha“) se vyjadfuje pfedbézné k zaméru jménem
hl. m. Prahy jako tcastnika fizeni o povoleni zaméru dle § 182 pism. b) zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon,
popf. jako tcastnika izemniho fizeni nebo G¢astnika spolecného izemniho a stavebniho fizeni dle § 85 odst. 1
pism. b) a § 94k odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 183/2006 Sb. ve spojenti s § 334a zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon.
K zastupovani jsme zmocnéni zfizovaci listinou ve znéni usneseni Zastupitelstva hl. m. Prahy ¢. 15/20 ze dne

20. 6. 2024. TPR Praha k Vasi zadosti vydava toto vyjadfeni:

S PREDLOZENYM ZAMEREM VE FAZI KONCEPCNI STUDIE SOUHLASIME,

NiZE UPLATNUJEME POZADAVKY A DOPORUCENT DO DALSCH FAZi PROJEKTOVE PRIPRAVY.

Popis zaméru:

Zamérem je novostavba bytového domu na severozapadnim narozi ulic Mladoboleslavské a Zacléiské ve Kbelich.
Objekt ma jedno podzemni podlazi ur¢ené pro parkovani, ¢étyfi nadzemni podlazi pfi ulici Mladoboleslavské

a3 nadzemni podlaZi pfi ulici Zacléfské. V parteru ulice Mladoboleslavské jsou navrzeny komeréni jednotky

o velikosti 300 m2. V domé je navrzeno 16 bytovych jednotek o hrubé podlazni plose 880 m2. V podzemnich
garazich je uvazovano 20 parkovacich stani (12 klasickych, 8 v zakladaéich). Ve dvofe, dopravné napojeném
viezdem z ulice Zacléfskeé, jsou umisténa 4 stani pro navstévniky, vychodné od objektu, pfi ulici Zaclétske, dalsi

3 navstévnicka stani.
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Dle platného Uzemniho pldnu sidelniho ttvaru hl. m. Prahy je zamér situovan v plode s rozdilnym zpiisobem vyuziti

OV (vieobecné obytné, stabilizované).

Zdivodnéni:

Zamér dle nadeho nazoru vhodné dopliiuje exponované narozi ulic, napomaha k oZiveni parteru pfiléhajicich ulic
a navazuje na urbanistickou strukturu okolni zastavby. Zamér byl s IPR Praha v pritbéhu roku 2025 konzultovan
ana zakladé nasich pfipominek k uspofadani stromofadi a vymisténi podélnych parkovacich stani z ulice

Mladoboleslavské upraven.

Pozadavky na ipravu zaméru v dalSich fazich projektové piipravy:

1. Dle aktualniho pojeti (odiivodnéni) vypoctu dopravy v klidu dle platnych praZskych stavebnich predpisit
(narizeni ¢. 12/2024 Sb. hl. m. Prahy, dale jen ,PSP*) se parkovaci minima zaokrouhluji vdy smérem dold
(a maxima vzdy smérem nahoru). Pfi vipoctu podle tohoto postupu zamér vyzaduje celkem 5 navstévnickych

stani.

S ohledem na vy$e uvedené z navrhu pozadujeme vypustit 2 navstévnicka stani, ktera jsou situovana pfi ulici
Zaclétské, na pozemku parc. & 7/3 ve vlastnictvi jiného vlastnika. Zde pfipoutime pouze jedno sténi vyhrazené
pro osoby se zdravotnim postizenim. Za problematické, kromé majetkopravnich vztaht, povazujeme
navrhované napojenti téchto stani na chodnik, kde by mohlo dojit k jeho zaZeni, ¢i k ohroZeni chodct otevienim

dvefi parkujicich vozidel.

~

. Pozadujeme upravit stavajici dopravni napojent pfes chodnik ulice Zaclétské tak, aby mél v souladu § 10 odst. 3
PSP charakter chodnikového piejezdu, respektujiciho prostorovou kontinuitu pési trasy (tzn. aby mél chodnik
konstantni vyskovou aroveri a v misté viezdu se nesnizoval). Pfiklad mozného feeni se sklopenou obrubou
ptikladame v pfiloze ¢. 4. Zaroven doporucujeme nezvyraziovat viezd cervenou dlazbou, ktera je pro osoby
s nékterymi vadami zraku ¢asto malo kontrastni - pfipadného kontrastu je vhodnéjsi dosahnout tmavsim

odstinem Sedé dlazby.

w

. Pozadujeme zpracovat komplexni navrh modrozelené infrastruktury, ze kterého bude patrné hospodareni
s destovymi vodami tak, aby destova voda byla v co nejvétsi mife zadrzena v misté spadu, napf. pro zalivku
vegetace, technologické vody apod. Navrh doporucujeme koncipovat v souladu se Standardy hospodareni se
srazkovymi vodami na tizemi hl. m. Prahy a s Méstskym standardem planovanti, vysadby a péce o uli¢ni stromoradi
jako vyznamného prvku modrozelené infrastruktury pro adaptaci na zménu klimatu, dostupnymi napf. na

www.iprpraha.cz/stranka/4087.
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R o . o S . PRILOHY.
4. PoZadujeme TeSit napojeni ziméru na sité technické infrastruktury, véetné bilanci potfeb a spotfeb pro 1/ Katalog doporutenich prvk vefeinjh prostranstvt L. m. Prahy — vipis doporugent pro lokalitu 230.2 Kbely
jednotlivé média (elektricka energie, teplo, pitnd voda a splaskové vody). Pro sniZeni spotieby pitné vody 2/ Katalog doporucenyich prvkii vefejnjch prostranstvi hl. m. Prahy - Kamenny standard 2, ilustrativnf popis standardu
- P DR . - 3/ Katalog doporucenych prvkii verejnjch prostranstvi hl. m. Prahy - Betonovy standard ekonomicky, ilustrativnf popis standardu
doporucujeme zvazit vyuzivani tzv. Sedych vod, nap. pro splachovani WC. 4/ Katalog doporucengch prvk verejngch prostranstyf hl. m. Prahy - Betonovy standard ekonomicky, chodnikové prejezdy

ROZDELOVNIK:

Adresat + prilohy

MC Praha 19, Kancelaf starosty, D) ji9buvp + piilohy

MHMP, UZR - Odbor tzemniho rozvoje, ID) 48ia97h - Ing. arch. Filip Foglar + prilohy
IPR Praha - spisovna

Doporuéeni na tipravu zdméru v dalSich fazich projektové pfipravy:

1. Navrhovany objekt je situovan na spojnici centralni ¢asti Kbel a Sokolovny na narozi frekventovanych ulic.

v
Bwee

Vsouladu s § 13 odst. 3 PSP nesmi byt pii umistovani staveb na hranici vefejnych prostranstvi narudena kvalita

vefejnych prostranstvi a musi byt prihlédnuto k pobytové kvalité a vjznamu vefejnych prostranstvi.

S ohledem na vyse uvedené doporutujeme prostor mezi navrhovanym objektem a chodnikem Zaclétské ulice
navrhnout jako pInohodnotny vefejny prostor s vyuzitim stavajicich vzrostlych stromi a s mobiliafem
(lavi¢kou, cyklo stojanem, odpadkovym kodem, popf. pitkem). V tomto misté se také nachazi K¥iz Via Sancta
Mariana 19, ktery je soucasti historické poutni cesty z Prahy do Staré Boleslavi
(https://www.viasanctamariana.cz/) a kultivace vefejného prostranstvi v okoli by mohla byt pfileZitosti k jeho
plnohodnotné obnové.

2. Vybaventi, povrchy a dopliiky povrchit doporucujeme volit v souladu s Katalogem doporucenych prvkii verejnych
prostranstvi hl. m. Prahy, dostupnym napf. na www.iprpraha.cz/stranka/4141. Pro lokalitu 230_2 Kbely
s vesnickou strukturou zastavby je doporucenou rodinou pro povrchy a dopliiky povrchi kamenny standard 2
(KS2), v misté, které se nachazi mimo historické jadro obce, téZ betonovy standard ekonomicky (BSE). Ve dvote
doporucujeme maximalni mozné vyuziti retencni dlazby. PIny vypis doporucenti a ilustrativni popis standard
ptikladame v ptilohach k tomuto dopisu.

Zadame Vas timto, abyste zamér up y dle vyse lenych podminek v jicim stupni projek

e predloZili k op vyjadfeni.

V piipadé potfeby jsme pfipraveni celou problematiku konzultovat na nasem pracovisti.

S pozdravem
Mgr Digitalné

podepsal Mgr.

Ondrej  gncieieohse

Datum:

(& 20250814
Bohad 35 o
MGR. ONDREJ BOHAC

- feditel
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RIZIKA KONCEPCNI STUDIE

Tento dokument popisuje "HRANY" koncepéni studie BD

na kFizovatce ulic Mladoboleslavska a Zacléfska z 20.6.2025.
Tyto hrany mohou pfedstavovat rizika zaméru maximalné
hmotové a kapacitné vyuZit potencial pozemku. Za G¢elem co
nejvétsiho zabrouseni hran byl zamér koncepcni studie bytového
domu konzultovan s Institutem pro planovani a rozvoj hlavniho
mésta Prahy (IPR).

IPR byl téZ pozadan o vyjadreni, které bylo nasledné vydano pod
€.j. 08318/25 dne 14.8.2025. Soucasti vyjadfeni byly kromé
souhlasu s koncep¢ni studii i podminky a doporuceni do dalsich
fazi pripravy. Vyporadani s nimi vizte dale. Dokument obsahuje
téZ upraveny situacni vykres (dle podminek a doporuceni IPR)

a prepocet potreby parkovacich stani.

V zavéru je pripojen odhad piedpokladanych nakladi na realizaci.

Koncepéni studie BYTOVY DUM Mladoboleslavska - RIZIKA STUDIE

A

ﬁlui.;'i;!%‘!'.\!'.

==
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VYPORADANI s podminkami kladného vyjadfeni Institutu pro planovani a rozvoj hl. m. Prahy

Podminky IPRu:

(1)

PGvodni vypocet kapacity parkovani byl na strané bezpecnosti.
Upraveny vypocet je na vykrese €. 53. Je potfena 5-ti
navstévnickych stani. 4 jsou feSeny ve dvore a zbylé 1 v dimenzich
bezbariérového stani pro osoby se zdravotnim postizenim

je pFipustné na pozemku parc. €. 7/3.

PozZadavky na sousedni pozemek parc.¢. 7/3 "Hrana 3" jsou popsany
na vykrese €. 54. Vypusténim dvou pfilehlych parkovacich mist
muZe byt zbylé pfidruZzeno bliZe k objektu, kde nebude v pfipadné
kolizi se stavajicim chodnikem v ulici ZacléFska.

Podminky IPRu - pokrac¢ovani:

(2)

Podminka je splnitelna a bude podrobnéji feSena v dalSich
projekénich fazich. Priklad feSeni vizte na situacnim vykrese €. 52,
kde je pro ilustraci vloZen. Zmifiovana pfiloha je soucasti stanoviska
IPRu.

(3)

Konkrétni navrh feseni hospodareni s destovou vodou bude
predmétem dalSich fazi projektovéani. Rozsah a funkénost systému
pro retenci, vyuzivani a likvidaci srazkovych vod je zavisly

na podrobném (hydro)geologickém prizkumu a vsakovaci zkousce
na pozemku.

(4)

Bilance spotfeb, napojeni na technickou infrastrukturu
a projednavani s jednotlivymi spravci siti bude feSeno
v navazujicich fazich projektovani.

20 Vyporadanis podminkami IPR

Doporuceni IPRu:

(1)

Pro usnadnéni projednavéani by mél v dalsich fazich projekt pocitat
s ndvrhem a kultivaci parteru a vytvorenim pobytové kvality v
prostoru, ktery bude pfedan do spravy obce. Pro pozemek parc. ¢.
7/3 je FeSeni zavislé na majetkopravnich vztazich.

(2)

Pro zpevnéné plochy parteru pfedpokladame splnéni
ekonomického betonového standardu z doprouc¢eného katalogu
prvkd verejnych prostranstvi hl. m. Prahy.

Ve dvore predpokladame pro dést propustnou dlazbu.
Zminovana priloha je soucasti stanoviska IPRu.
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BILANCE POZEMKU

Stavajici stav:

Plocha pozemkd investora: 977 m’
parc. €. 23, 24/1 a 24/2 k.4. Kbely

Navrhovany stav:

Plocha pozemk investora: 878 m?
Zastavéna plocha: 629 m?
Zpevnéna plocha: 203 m?
Nezpevnéné: 46 m?
LEGENDA

———  fialové jsou hranice parcel dle KN
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stavajici
hranice pozemku

navrhovana
hranice pozemku

21 Situace - upraveno po vyjadreni IPRu
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KAPACITY PARKOVANI

Parkovaci zéna 08

navstévnicka stani min. 100% l

Vlecna krivka OA - vjezd

Vle¢na kfivka OA - vyjezd

Prepocet
max. nestanoveno
vazana stani min. 140 % ! -
Hrubd podlazni plocha /
lazi leni komer
1.NP 330 m?
2.NP 501 m?
3.NP 501 m?
4.NP 363 m? e Y Y 1x ve
celkem 1365 m? 330 m? ' dhrahent thil verejném
‘ né a Zarné prostory
VYPOCET ZAKALDNIHO POSTU STANI \:\\élenpschodlste '
ukazatel zakladniho poctu stani —
bydleni 85 m2 HPP / 1 stani N ] /
- vazané 90 % , ‘ ’ ’ %
- navitévnické 10 % : / h
komerce 70 m2 HPP / 1 stani \\// AN f /
- vazané 10% F // Ilw
- navstévnické 90% I/
? /// /// A % '
bydlent: / 'E’ ody,
1365/85 = 16,06 -> vazané 14,45 stani T T A T —— aiutroTT‘li)ElrovérZiaklaidaa ''''' —
-—> navstévnické 1,61 stani 2 X 4 stani nad sebou = 8 aut chodby, schodisté, vytahm
komerce: 28 m?
330/70=471  --> vézané 0,47 stani / /
--> navstévnické 4,24 stani
VYPOCET POZADOVANEHO POCTU STANI Garéze
Z bydleni: vazané: 14,45 * 140 % = 20,23 stani 421 m? /
> navstévnické: 1,61 * 100 % = 1,61 stani (min.)
é .
e komerce: vazané: 0,47 * 140 % = 0,66 stani
a navstévnické: 4,24% 100 % = 4,24 stani (min.) / n n n
soucet: ' 5
celkem vazanych stani: 20,23 + 0,66 = 20,89 stani / >
celkem navstévnickych stani: 1,61 + 4,24 = 5,85 stani / a
zaokrouhleni a navrh:
Dle aktualniho pojeti (odGvodnéni) vypoctu dopravy v klidu dle platnych prazskych /
stavebnich pfedpisi (nafizeni €. 12/2024 Sb. hl. m. Prahy) se parkovaci minima
zaokrouhluji vzdy smérem dold
UENPI ' 1:2
VAZANASTANL: 20 stani|(v3e v garaZi v 1.PP) 00
Z NAVSTEVNICKA STANI: 5stani |(4 vybudovat ve dvore Uvedené plochy a plochy bytl zahrnuji pficky - ¢ista plocha mistnosti bude niz3i.
= + 1 ve vefejném prostoru)
=
CELKEM STANI: 25 stani , . c e STEELRHALL
22 Parkovani- upraveno po vyJadrem IPRu ZASTRESIME | VASI BUDOUCNOST
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HRANA 1

vy3ka objektu

Dle stavajiciho Gzemniho planu je pozemek ve stabilizovaném
Gzemi. Vyska (a intenzita) zastavby by méla odpovidat okoli

ve stejné funkéni plose. Nicméné my argumentujeme budouci
dynamikou rozvoje zastavby Mladoboleslavské smérem

k méstskému bulvaru. A navrhovanou stavbou tuto strukturu
fakticky zakladame. Posouvame stavebni a uli¢ni ¢aru od hranice
pozemku (zvétSujeme prostor pro pési) a umistujeme provozovnu
do parteru. Druhym argumentem obhajujicim navrhovanou vysku
je zvyraznéni narozi pfi kfiZovatce.

Podporou nam jsou (pravné nezavazné) Gzemné analytické
podklady, kde je pozemek zatfidén do Gzemi s podlaznosti

4 nadzemnich podlaZi (byt se jednd o statistickou chybu ¢tvercové
sité proloZenou pfes mapu). Tuto podlaznost prejima jako regulativ
i zatim neplatny Metropolitni plan (budouci ndhrada stavajiciho
Gzemniho planu).

< ul. Mladoboleslavska >

&erchované druha strana ulice

* Vykladacem Gzemniho planu je v soucasnosti (diky novému
stavebnimu zakonu) opét stavebni Gfad. Konzultovano s vedouci
staveb. Uradu MC Prahy 19, pani Krond'dkovou. Navrh se ji libi, neni
si v3ak jista navrhovanou podlaznosti. Pro svoje rozhodnuti bude
pozadovat vyjadfeni MHMP-OUR.

* MHMP, OUR ktery byl donedavna zavaznym vykladacem Gzemniho
planu. Konzultovano s garantem Gzemi, p. Jelinkem: dle izemniho
pléanu poZaduje max. 2 patra + podkrovi.

* S ohledem na nazor MHMP konzultovano s IPR Praha, coZ je
odborna instituce, ktera je tviircem Gzemniho planu. Konzultovano
s arch. Koskovou, kterd ma toto Gzemi na starosti. Nasledné byla
podéana Zadost o vyjadreni. Dne 14.8.2025 bylo vydano souhlasné
vyjadreni pod ¢.j. 08318/25. Za IPR v ném bylo odsouhlaseno
hmotové feeni koncep¢ni studie BD.

Plan dalsiho postupu:

* podat na stavebni Gfad spolu s kladnym vyjadfenim IPRu Praha
* pfipadné jednani s Méstskou ¢asti Praha 19

Feseny objekt —

< ul. Blériotova >

ROZVINUTY POHLED - ULICE ZACLERSKA

feseny objekt

=
H
e

N ‘ < Zacléiska >

0,000 |

ADOBO " " . -

ROZVINUTY POHLED - ULICE MLADOBOLESLAVSKA

Podkladem vyneseni rozvinutého pohledu byl vefejny 3D model Prahy konsolidovany s vyskami zastavby uvedenymi v UAP hL. m. Prahy

1:800
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HRANA 2

zapadni soused (hranice s poz. p. & 26/1 k.d. Kbely) £p. 1002 \
parc. €. 21/5 2054/2
Zapadnim 3titem se pfibliZujeme az na hranici pozemku k sousedovi. k.d. Kbely |
Stavebni pfedpisy v Praze poZaduji odstup 2,0 m. |
Pokud neni v Gzemi obvyklé néco jiného.
Ac je to v Gzemi obvyklé (viz zastavba podél Mladoboleslavské ul.
zapadné), soused muze klast odpor. |
IPR proti tomuto feSeni nema namitek.
. délka hrany stavby pFi
Cim by 3lo souseda obmékdit: hranici pozemku vysky
2,1 m nad terénem 72 D /
1/ zapadni stit bude fasada bez oken tzn. niz8inez 3,5 m : q
2/ nasim zaloZenim struktury se mu zvysuje ?oqno’ta jehcvy pozerrlku priblizeni k hranici : - 2054/3
(rr]lfze v zapocaté za_s'favbe povkrlacovat) pozemku pod 2,0 m A A
(téZ ve vysce intenzité zastavéni) - fedeni v (izemi obvyklé oy S: ©
O b [% B
3/ pfenechat sousedovi cca 20m?, 2 000 E::]rcl.(;.ezls N %
&imz se zarovna ptdorys do pravouhla 26/1 - Y | ] 23
oddéleni =
pozemku ‘f'
sousedovi .
\\\
20 m?2 )
- 2054/2
- — - ///
.
obruba komunikace

SEVER

1:500
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HRANA 3

vychodni soused (hranice s poz. p. €. 7/3 k.. Kbely)

Pozemek na vychod (parc. €. 7/3 k.G. Kbely) je v soukromém vlastnictvi
(ZacléFska - obchodni a.s.). Pozemek je v sou¢asnosti vefejnym
prostranstvim (dle Gzemné analytickych podkladd, dle stavebniho
Gfadu i dle IPRu). Vzhledem k mnoZstvi vécnych biemen je k zastavbé
nepouzitelny.

Dle informaci ze stavebniho Gradu se jedna o pozemek zbyly po
sousednim developmentu. Pfedpokladame, Ze pozemek bude mozno
za urcitych podminek vyuZzit.

Pozemek vyuzivédme:

1/ objekt jde na hranici pozemku

2/ sméruji na néj okna vychodni fasady

3/ na pozemek bude sméfovat poZarné nebezpecny prostor stavby

4/ vyuzivame (po Gpraveé) stavajici sjezd na pozemek
dle podminek IPRu bude muset byt upraven i samotny
prejezd pfes chodnik - zfizen chodnikovy pfejezd

5/ umistujeme na néj navstévnicka stani pro komeréni parter
dle podminek IPRu je pfipustné umisténi jednoho
névstévnické stani v Gpravé pro zdravotné postizené

6/ doporucenim IPRu je kultivace vefejného prostranstvi mezi
vychodni fasédou navrhovaného objektu a ul. ZacléFskou
vyuZiti stavajicich vzrostlych stromd
umisténi méstského mobilire
zohlednéni poutniho zastaveni (KfiZ Via Sancta Mariana 19)

Ad 1-3 je na posouzeni stavebniho Gfadu a ten s tim nema problém.

Ad 4 sjezd by mél mit vécné bfemeno, resp. by méla byt tato
sluzebnost vydrzena. V pfipadé zadrhele jde vyuZit sjezd z
Mladobolaslavské a princip najezdu do garazi otocit. Znamenalo by to
mensi efektivitu dispozice a sloZit&jsi ndjezd z hlavné;jsi ulice, tedy

i posun projednavani na zacatek.

Ad 5 je na dohodé s vlastnikem. Pfipadné lze vmackout jedno
parkovaci stani do dvora. Za cenu Upravy prvni viezdové rampy a s tim
spojené umen3eni ¢asti vnitfniho prostoru objektu.

Eventualné miZeme tyto stani, byt s vicenaklady a mensi prakti¢nosti,
umistit v objektu.

Navstévnicka stani by byla pfesunuta do "dvora"
a kapacita zakladacu by byla navysena.

Ad 6 kultivace vefejného prostoru usnadni vyjednavani na uradé,
je vdak podminéno souhlasem vlastnika nebo vlastnictvim pozemku.

&.p. 1002
parc. €. 21/5
k.a. Kbely

vytvofit chodnikovy pfejezd
|1

1 navstévnické stani
pro zdravotné postizené

2054/3

<ul, zadéfské N

pozemek parc. €. 7/3 k.G.
Kbely povazujeme za verejné .
prostranstvi vizte kapitolu
UAP v dalsi fazi projektu je

a této casti doporuceno
zkvalitnéni vefejného
prostranstvi, umisténi
mobiliafe apod...

2054/2

- obruba komunikace
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HRANA 4

severni soused (hranice s poz. p. €. 21/2 k.4. Kbely)

Pfiblizeni se k hranici pozemku bliZze nez 2m je v Gzemi obvyklé.

Dalsi pozadavky Prazskych stavebnich pfedpist na odstupy
jsou splnény vizte konstrukce odstupovych Ghld na obrazcich
vpravo.

PFi obstruujicim odporu souseda jsou mozné Gstupky:

1/ snizeni severniho kfidla o pul patra
(za cenu ztraty loftovych galerii v bytu 12)

2/ ustoupenim 3titu o cca 4m,
rampa pro auta by se dostala do venkovniho
prostoru, vedlo by ke ztraté 2 byt
(cca 8om?2 plochy).

+
A
e~
o
S
pozemku

hranice pozemku

hranice

ulice Mladoboleslavska

Schématicky fez odstupu od sousedniho objektu na poz. parc. 21/5 k.d. Kbely

&.p. 1002
parc. €. 21/5
k.d. Kbely

2054/2

o
o
3

Ah=1185-30m=38
kontrolni bod cca 3,0 m

nad terénem

nejvy3si bod atiky 11,9 m
nad terénem

! I
pribliZeni k hranici
pozemku pod 2,0 m
- feSeni v Gzemi obvyklé

A
k)
parc. ¢. 7/3 z
k.a. Kbely E’
2
v o
3 w
>
g w
S
S
Q
Situace - odstup od sousedniho objektu na severu 1:500
2053/1
< ul. Mladoboleslavska >
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HRANA 5

prenechani pozemku obci

Posun stavebni ¢ary o cca 2,5 m do hloubi pozemku zvétsi plochu
parteru o cca 80 m? (pfedpoli pred komerci), které mohou pfejit do

majetku méstské casti.

MuzZe zlstat ve vlastnictvi investora s povinnosti Gdrzby.

&.p. 1002
parc. €. 21/5
k.a. Kbely

\
2054/2

N
o
v
N
~
W

parc. €. 7/3
k.a. Kbely

< UL Zaclgfsys »

26/1

|
| / 2054/2 . \
oddéleni pozemku obci/ N )

2
79m% pficlenéni k chodniky
2053/1 N
obruba komunikace

SEVER

1:500
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ORIENTACNi PREDPOKLADANE NAKLADY NA REALIZACI STAVBY

Orientaéni pfedpokladané naklady na realizaci stavby byly zhotoveny v softwaru KUBIX, ktery vychazi z cenové soustavy URS 2025. Tento protokol reprezentuje objekt bez podmifiujicich investic (pfelozky apod.)
a bez pfipadného hlubinného zaklddani (bude zapotiebi podrobny (hydro)geologicky prizkum). Nad ramec vystupu z programu KUBIX jsou doplnény polozky oznacené "** (hvézdickou) odhadem architekta.
Moznosti, trasy a délky pfipojek na inZzenyrské sité jsou odhadnuty a mohou se vyrazné zménit.

Plocha zastavéna stavbou 629 m?
Pocet nadzemnich podlazi: 4 NP
Pocet podzemnich podlazi: 1 PP

Nosna konstrukce:
Tvar stfechy:
Obestavény prostor (dle CSN 73 4055)

100% plochéa
9803 m?

50% ZB monoliticks, 50% zdéna

Uzitné plochy byly prevzaty z upravené koncep¢ni studie BD Mladoboleslavska ze dne 20.8.2025

CELKEM

103 mil. KE bez DPH

50-01 Pripravné prace a pripojeni
pfiprava Gzemi
pripojky inZzenyrskych siti

$0-01 Stavebni konstrukce
Zemni prace

Zakladani a zpeviiovani hornin
Hlubinné zakladani
Zajisténi stavebni jamy *
Svislé konstrukce vné&jsi
Vnéjsi vyplné otvord

Svislé konstrukce vnitfni
Vnitfni vyplné otvord
Vodorovné konstrukce
Stfechy

Ostatni

50-01Technické vybaveni

ZTI (kanalizace, voda, plyn)
Zasobovani teplem

Vétrani

Silnoprooud

Slaboproud

Zvedadi zafizeni

Zarizeni uzivatele

Parkovaci stani v zakladacich *
Ostatni

392388 K¢
122685 K¢
269703 K¢

64086136 Kc
2987110 K¢
4924696 K¢

--- K&
1485982 K¢

13845663 K¢
4682498 K&
6943014 K¢
3237382 K¢

19618053 K¢
3794438 K&
2567300 K¢

19652566 K¢
4722864 K¢
3431140 K¢
1776120 K&
4117369 K¢
1388602 K¢
2090977 K&

201831 K¢
1520000 K¢&
403663 K¢

28 Orientacni predpokladané naklady

Venkova Gpravy a vybaveni

Hospodareni s destovou vodou

Zpevnéné plochy v¢. podkladnich vrstev a obrubnikd
Zahradnické (sadové) dpravy

Kultivace parteru pted vychodni a jizni fasddou *

Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN)
Néklady spojené s umisténim stavby
Prlizkumné a projektové prace
InZzenyrska cinnost, dozory

Finanéni néklady

Rezerva

DO0-01 Demolice stavajiciho RD

2321417 Kc
279000 K¢
776300 K¢
24117 K&  (pouze dvir)
1242000 K¢

13530797 K&
2583446 K&
3495724 K¢
1477408 K
1937584 K&
4036635 K¢

2707922 K¢

Pro demolici stavajiciho RD je uvaZovano 40% odvoz na skladku a 60% odvoz
a pfedani k recyklaci, nebezpeéné odpady se nepredpokladaji (nap¥. azbest),

pFedpoklada se skladka vzdalena DO 25 km

demolice stavby

odvoz suti

poplatek za sut (skladkovné)

VRN (prdizkum. a projektové prace, inZ. ¢innost)

880200 K&
458435 K¢
1113528 K&
255759 K&
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