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STÁVAJÍCÍ STAV

Řešené území se nachází v jižní části k.ú. Křeslice. Jedná se o nevyužitý výrobní
areál o rozloze 56.000 m2 s nevyhovující dopravní obslužností pro nákladní i
drobnou osobní dopravu. Areál byl historicky provozován Státním statkem Praha
jako zemědělské družstvo. V areálu jsou zachována torza původních staveb,
včetně silážní haly s jímkami, hnojištěm a dalšími budovami. Z celého areálu jsou
pouze dvě haly v současné době využívány pro jednoduché skladování (viz.
Fotodokumentace).

V přímém okolí areálu jsou umístěny čtyři dvoupodlažní obytné domy, které
původně sloužily jako služební byty pro zaměstnance družstva. Tyto objekty
postrádají dodnes, kromě elektro přípojky, napojení na dopravní i technickou
infrastrukturu (realizací záměru dojde k napojení těchto stavebních objektů).

Dle stávajícího platného územního plánu hl. m. Prahu je řešené území plochou
VN (nerušící výroby a služeb) s kódem míry využití C, tato umožňující funkce má
nedostatečné dopravní spojení s komunikaci „K Dálnici“.

V případě využití stávající funkce k následné výstavbě výrobních hal o této
rozloze areálu, musí dojít k napojení technickou a dopravní infrastrukturou,
zejména pro nákladní a přepravní dopravu, která je v uvedeném místě a
jejímu přímému okolí (Dendrologická zahrada) nevyhovující. S výstavbou hal by
nedošlo k rozvolněné revitalizaci okolí areálu, ale naopak k vytvoření jeho
uzavřeného perimetru s bezpečnostním oplocením a instalací individuálních
lapolů v rostlém terénu. Toto řešení je z hlediska sousedních „parkových“ rybníků
v Dendrologické zahradě nežádoucí. Při využití areálu dle stávající funkce v dané
lokalitě nedojde k významnému vytvoření pracovních míst, protože skladovací a
výrobní procesy jsou postupně automatizovány.

NAVRHOVANÝ STAV

Projekt rodinného bydlení v zeleni s plnou vybaveností a soběstačností.

Koncepce zástavby posiluje krajinný ráz.

Nezbytná parkovací stání jsou umístěna výhradně uvnitř stavebních objektů
(dvougaráže, návštěvnická stání vyjma objektu dětské skupiny jsou
umístěna na vstupu do území pod plochou veřejné vybavenosti).

Řešené území bude doplněno rozsáhlými plochami pro rekreaci a oddech s
využitím retenční nádrže (vodní prvek) a v přímé návaznosti na
dendrologickou zahradu a cyklostezku.

Rekonstrukcí dopravní komunikace a výstavbou technické infrastruktury a
cyklostezky dojde k napojení území na MHD a občanskou vybavenost
(docházková vzdálenost 8 minut).

Realizací záměru dojde k dokončení transformace území a další stavební
činnost v tomto území není plánována.

Projektem budou zachovány fragmenty nefunkčních zemědělských objektů.

Realizací technické a dopravní infrastruktury současně dojde k napojení
bytových domů ve vlastnictví hl. města Prahy, které nemají vodovodní a
kanalizační připojení.

Žadatel předložil návrh memoranda dle Metodiky spolupodílu Investora do
území (ve výši plnění 54 704 350 Kč).

Studie navrhuje obslužnost formou veřejných komunikací a rozdělení na
pozemky pro výstavbu rodinných domů. Součástí výstavby bude objekt dětské
skupiny a objektu pro údržbu.

Síť veřejných komunikací je navržena jako samostatně fungující a po realizaci
dojde k převodu do majetku MČ Praha Křeslice. Nově zrekonstruovaná obslužná
komunikace bude napojena na jižní komunikaci od Čestlic ul. „K Dálnici". Na
základě dohod s MČ budou tyto stavební objekty vybudovány formou
podmiňujících investic a následně předány do majetku samosprávy MČ.

V řešeném území je navrženo celkem 94 rodinných domů (RD). Po obvodu
areálu jsou navrženy převážně solitérní RD, směrem dovnitř areálu se pak
zástavba zhušťuje formou dvojdomů a řadových RD. Návrh respektuje
současnou míru využití předmětných ploch. Vnější parcely navazují na
nezastavěné okolí a navržená zástavba se postupně rozvolňuje do okolní krajiny.
Uvažované řadové rodinné domy jsou navrženy se dvěma plnými podlažími a
dvougarážemi.

Parkování pro rodinné domy bude řešeno na vlastním pozemku, na veřejných
komunikacích budou dle požadavků dopravy v klidu umístěna další návštěvnická
parkovací stání. Součástí záměru je realizace parkovacích míst pro objekt údržby
a dětské skupiny.

Navržená změna územní plánu reaguje na současný
nevyhovující stav území - standardní brownfield.
Záměrem je vytvoření klidné lokality pro rodinného
bydlení s veřejnou a občanskou vybaveností, která
navazuje na stávající obytné domy v sousedství
areálu. Realizací záměru dojde k revitalizaci přímého
okolí a dotvoření území (cyklostezka).
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ÚZEMNÍ PLÁN

OB-C

Změna Z3750
Změna funkčního využití ploch
Rozloha 50 920 m2

Navrhovaná změna ÚP - plochy čistě obytné s
kódem míry využití území C /OB-C/

STÁVAJÍCÍ ÚZEMNÍ PLÁN

NAVRHOVANÁ ZMĚNA ÚZEMNÍHO PLÁNU

Současný stav - plochy nerušící výroby a služeb s
kódem míry využití C /VN-C/

Stávající zástavba rodinných a bytových domů

Lokální biokoridor nefunkční L4/417
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Hranice hl. m. Prahy

Řešené území

Dendrologická zahrada

Nákupní zóna
Kompletní občanská vybavenost

BROWNFIELD - nedostatečně využívaná,
zanedbaná nemovitost vzniklá jako pozůstatek
průmyslové nebo zemědělské aktivity.

Brownfield nelze vhodně a efektivně využívat, aniž
by proběhl proces přestavby a regenerace.

Revitalizace těchto lokalit je jednou ze základních
podmínek udržitelného rozvoje města.

Celospolečenská důležitost a potřeba revitalizace
brownfiledů je podpořena v mnoha koncepčních
dokumentech na všech úrovních veřejné
samosprávy.

Stávající zástavba rodinných a bytových domů
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Návrh změny územního plánu reaguje na
současný nevyhovující stav brownfieldu. Záměrem
je vytvoření klidné lokality pro rodinné bydlení s
veřejnou a občanskou vybaveností, která navazuje
na stávající obytné domy v sousedství areálu.

Realizací záměru dojde k revitalizaci přímého
okolí a dotvoření území (rekonstrukce
komunikace, cyklostezka).

Podkladová studie navrhuje obslužnost formou
veřejných komunikací a rozdělení na pozemky pro
výstavbu rodinných domů. Součástí výstavby bude
objekt dětské skupiny a objekt pro údržbu.

Rekonstrukce komunikace

Rekonstrukce cyklostezky

Rybník stávající
(nevhodná environmentální návaznost na stávající
územní plán - funkční plochu VN)

Hranice hl. m. Prahy

Cyklotrasy stávající

Zastávka BUS MHD nově navržená
5 minut docházková vzdálenost pro obyvatele
rodinných domů ZELENÉ KŘESLICE

MHD

Veřejná doprava BUS

Spojení k ZŠ:
ZŠ v Praze-Šeberově - 12 minut BUS MHD
ZŠ v Praze-Petrovicích - 4 minuty (ze zastávky
Dolnokřeslická)

Obytná zástavba rodinných domů

Obytná zástavba rodinných domů

Nákupní centrum

Základní škola
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FOTODOKUMENTACE 

Stávající komunikace k zemědělskému areálu
(navržena její rekonstrukce s vyhrazenými
parkovacími místy)

Stávající brownfield s nevyužitými
zemědělskými objekty
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FOTODOKUMENTACE 

Stávající brownfield s nevyužitými
zemědělskými objekty)
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VARIANTA DOPRAVNÍHO NAPOJENÍ

Plocha řešena změnou Z3750

Variantní řešení dopravního napojení přes
východní tangentu dle požadavku městské části

Zvažovaná varianta napojení lokality z východního směru (východní
tangentou) z komunikace K Dálnici, která vyžaduje vynětí dotčené
půdy ze zemědělského půdního fondu. Velká část dotčené půdy
včetně samotného nájezdu na hlavní ulici K Dálnici spadá do I. třídy
ochrany. Tato varianta dopravního napojení je preferována městskou
částí.
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VARIANTA DOPRAVNÍHO NAPOJENÍ

European Transportation Consultancy, s.r.o.
Vypracovala kancelář:
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Rekonstrukce cyklostezky.
Šířka komunikace 2,0 m, délka 940 m.

Rekonstrukce stávající komunikace K Čestlicům
- návštěvnická parkovací místa, pěší, cyklo.
Šířka komunikace 5,5 m, délka 330 m.

Rekonstrukce stávající komunikace a zajištění
nových parkovacích míst pro návštěvníky
Dendrologické zahrady.
Napojení na stávající komunikaci K Dálnici.

Návrh nové zastávky "Dendrologická zahrada"
BUS MHD při komunikaci K Dálnici.

SCHÉMA NÁVRHU

Rekonstrukce
veřejné komunikace

Rekonstrukce cyklostezky

Rekonstrukce cyklostezky

Plocha řešena změnou Z3750

Hlavní body navržených dopravních úprav a napojení lokality

· Návrh řeší nevhodný současný stav parkování návštěvníků
Dendrologické zahrady v ul. K Čestlicům. Je navržena
rekonstrukce této komunikace s vyhrazeným parkováním.

· Je navržena rekonstrukce ul. K Čestlicům podél stávající zástavby
a úprava vjezdů k jednotlivým zastavěným pozemkům.

· Pro další úsek ul. K Čestlicům směrem do Křeslic je navržena
rekonstrukce cyklostezky.

· Pro zlepšení přístupu návštěvníků Dendrologické zahrady
využívajících MHD jsou v obou směrech při ulici K Dálnici navrženy
zastávky BUS "Dendrologická zahrada".
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REKONSTRUKCE UL. K ČESTLICŮM

Napojení chodníků pro pěší na stávající pěší trasy

Návrh zastávky BUS "Dendrologická zahrada"
(v jízdním pruhu)

Návrh zastávky BUS "Dendrologická zahrada"
(v zálivu)

Přechod pro chodce s ostrůvkem

Protažení chodníku k ul. K Dálnici

Doplnění modrozelené infrastruktury

Zpomalovací opatření před vstupem

Rozšíření vozovky na 5,50 m v celé délce
komunikace

Úprava stávajících park. stání (zatravňovací dlažba)

Komplexní úprava předprostoru vstupu do
dendrologické zahrady

Zpomalovací opatření pro zdůraznění rozhraní
dendrologická zahrada / obytná zástavba

Trasa cyklostezky
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REKONSTRUKCE UL. K ČESTLICŮM

Zpomalovací opatření pro zdůraznění rozhraní
dendrologická zahrada / obytná zástavba

Krajnice vozovky přizpůsobena stávající hraně
svahu

Protažení chodníku k ul. K Dálnici

Vozovka rozšířena na 5,50 m v celé délce
komunikace

Zpevnění hrany a svahu příkopu

Úprava propustku a hrany koryta

Umístění zpomalovacích opatření v místě vjezdu
do obydlené oblasti

Nutnost rozšíření stávající vozovky + svahování na
pozemek 273/7

Komunikace doplněna o chodník š. min. 1,50 m.
Šířka přizpůsobena dostupnému prostoru,
rozšíření na hranu stávajícího oplocení

Úprava stávajícího vjezdu

Vozovka odsunuta od oplocení k zajištění rozhledů
na sjezdech

Umístění zpomalovacích opatření

Trasa cyklostezky

Černý potok

Lokální biokoridor nefunkční L4/417
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REKONSTRUKCE UL. K ČESTLICŮM

Hranice změny Z3750

Rekonstrukce komunikace v režimu Tempo 30
Minimální šířka uličního prostoru 12,0 m

Umístění zpomalovacích opatření

Úprava stávajících vjezdů

Vsakovací rigol

Parkování pro stávající obyvatele (8 park. míst)

Doplněn chodník

Minimální šířka uličního prostoru (oplocení parcel)
8,0 m - obytné ulice

Místo pro otáčení

Trasa cyklostezky

Dále směrem do Křeslic - rekonstrukce
cyklostezky

Navrženo 14 parkovacích míst
- 10x dětská skupina
- 1x údržba
- 3x komerce

Rekonstrukce
veřejné komunikace

Rekonstrukce cyklostezky

Hranice veřejného prostoru

AutoCAD SHX Text
8,00

AutoCAD SHX Text
8,00

AutoCAD SHX Text
8,00

AutoCAD SHX Text
8,00

AutoCAD SHX Text
12,00



2,5% 5%
1:1,5

±0,00

1%

8%

1:1,5
2,5%

-0,35 -0,33

Živice ABS II
Spojovací postřik
z ASF 0,5 - 0,7 kg/m2
Penetrační makadam
z kam.drceného

Štěrkopísek
Geotextílie Comtrac
30/30 B20
Zhutněná a urovnaná
pláň

50 mm
-

90 mm

60-80 mm
-

-

-0,37

-0,025+0,025 zhutněný násyp
těsnící zeminou

zpevnění krajnice
z ŠTD F8/16 tl. 100 mm

ohumusování se
zatravněním 100 mm

násyp se zhutněnou
zeminou

hrubý štěrkopísek

Štěrkodrť 100 mm
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REKONSTRUKCE UL. K ČESTLICŮM

Hranice změny Z3750

Trasa cyklostezky

Severní hranice rekonstruované cyklostezky
délka 940 m

Úprava stávající trasy na stezku pro pěší

Profil 2,0 m + 2x krajnice 0,5 m

Stávající panely s přesahem na pozemek 273/4
ponechány a využity jako výhybna, sjezd na
pozemek zachován

Černý potok

Černý rybník

Čerňáček

Rekonstrukce
veřejné komunikace

Rekonstrukce cyklostezky

Rekonstrukce
cyklostezkydélka 940 m

Příčný řez konstrukcí cyklostezky:

Veřejné osvětlení cyklostezky
navrženo rozmístění svítidel
podél cyklostezky po cca 40m (24ks)

AutoCAD SHX Text
2000

AutoCAD SHX Text
500

AutoCAD SHX Text
500

AutoCAD SHX Text
400

AutoCAD SHX Text
300

AutoCAD SHX Text
80
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3000
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40
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AREÁLOVÉ KOMUNIKACE

Minimální šířka uličního prostoru
(oplocení parcel) 8,0 m - obytné ulice

Navrženo 14 parkovacích míst
- 10x dětská skupina
- 1x údržba
- 3x komerce

Hranice veřejného prostoru
vymezující oblast areálových komunikací
předávané obci

AutoCAD SHX Text
8,00

AutoCAD SHX Text
8,00

AutoCAD SHX Text
8,00

AutoCAD SHX Text
8,00
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Napojovací body na stávající řady inženýrských sítí.
Lokalita bude napojena na MČ Praha Křeslice.

Řad tlakové splaškové kanalizace DN 300

Trasa nových řadů (700-810 m, převýšení 4 m)

Řad vodovodní DN 100
Řad plynovodní STL DN 90
Nové podzemní vedení elektro (NN)

286 m.n.m. (BpV)

290 m.n.m. (BpV)

Nová dopravní a technická infrastruktura umožní
napojení stávajícího zastvěného území rodinných a
bytových domů.

k. ú. Křeslice

k. ú. Průhonice
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l. 
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Plocha řešena změnou Z3750
Navrhovaná funkční plocha
Kpp
HPPmax

50 920 m2

OB-C
0,5

25 460 m2

Typ rodinného domu HPPcelkemHPP Počet

Dvojdům - D1
Dvojdům - D2
Řadový dům - R1
Řadový dům - R2

Rodinný dům - RD

596 m2

598 m2

1 106 m2

1 092 m2

250 m2

HPPRDcelkem

Objekt pro údržbu
Dětská skupina

min. 15 m2

300 m2

HPP

HPPzapočítatelné 25 280 m2

VYHOVUJE

HPPnezapočítatelné 315 m2

LEGENDA

Plocha řešena změnou Z3750

Stávající zástavba

Navržená zástavba

Navržené komunikace - obytné ulice

Pěší komunikace

Plochy zeleně

Plocha zahrady dětské skupiny

Stávající stromy

Nové stromy

Bilance HPP - započítatelné

Rekonstrukce
veřejné komunikace

Rekonstrukce
cyklostezky

Trasa cyklostezky

Navržený počet RD (bytových jednotek) 94

Rekonstrukce komunikace K Čestlicům

Rekonstrukce cyklostezky

Bilance HPP veřejné vybavenosti -
nezapočítatelné do celkové bilance pro OB-C

Typ objektu

2 980 m2

2 392 m2

6 636 m2

6 552 m2

6 720 m2

5
4
6
6

28

25 280 m2
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LEGENDA

Plocha řešena změnou Z3750

Pozemek dětské skupiny

Pozemek údržby

Dětská skupina
Plocha pozemku
Zastavěná plocha
HPP
Plocha zahrady
Počet dětí (2 třídy)
Odhadované náklady
Odhadované náklady celkem

1 150 m2

160 m2

300 m2

890 m2

48 dětí
597 000 Kč / dítě

28 656 000 Kč

Objekt pro údržbu

Plocha pozemku
HPP

900 m2

min. 15 m2
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LEGENDA

Plocha řešena změnou Z3750

Zastavitelné území - rodinné domy
Výšková regulace 2NP, 2NP + podkroví

Rekonstrukce
veřejné komunikace

Rekonstrukce
cyklostezky

Trasa cyklostezky

Uliční čára
Stavební čára uzavřená
Stavební čára otevřená
Stavební čára volná

Zastavitelné území - veřejná vybavenost
Výšková regulace 1NP, 2NP

RD 2NP+1

Maximální % zastavěných ploch (objekty,
zpevněné plochy)60%

Regulace zastavitelnosti:

Minimální % ploch zeleně40%

SITUACE
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VÝPOČET

OB-C

NÁHRADY dle Metodiky HMP verze 5.0

KONTRIBUCE PRO LOKALITU ŘEŠÍCÍ ZMĚNU Z3750

VN-C   50 920 m2

KPP
0,5

HPPs
25 460 m2 OB-C   50 920 m2

KPP
0,5

HPPn
25 460 m2

HPPS = 25 460 m2 HPPN = 25 460 m2

ΔHPP = 25 460 - 25 460 = 0 m2

Výpočet

T1 - tarif pro stávající HPP = 926 Kč/m2

T2 - tarif pro navýšené HPP = 3 042 Kč/m2

R = HPPS x T1  +  ΔHPP x T2

R = 25 460 x 926  +  0 x 3 042

R = 23 575 960 Kč

Typ změny - transformace
Produkční Obytná

23 575 960 Kč

Referenční výše minimálně požadovaného plnění investora:

Minimální požadované plnění dle Metodiky HMP:
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VÝPOČET

OB-C

NÁHRADY dle Metodiky HMP verze 5.0

KONTRIBUCE PRO LOKALITU ŘEŠÍCÍ ZMĚNU Z3750

VN-C   50 920 m2

KPP
0,5

HPPs
25 460 m2 OB-C   50 920 m2

KPP
0,5

HPPn
25 460 m2

HPPS = 25 460 m2 HPPN = 25 460 m2

ΔHPP = 25 460 - 25 460 = 0 m2

Výpočet

Typ změny - transformace
Produkční Obytná

Referenční výše minimálně požadovaného plnění investora:

Minimální požadované plnění dle Metodiky HMP:

31 424 040 KčPlnění nad rámec min. požadovaného plnění:

55 000 000 KčPlnění investora celkem:

T1 - tarif pro stávající HPP = 926 Kč/m2

T2 - tarif pro navýšené HPP = 3 042 Kč/m2

R = HPPS x T1  +  ΔHPP x T2

R = 25 460 x 926  +  0 x 3 042

R = 23 575 960 Kč

23 575 960 Kč
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VIZUALIZACE

Návrh nových zástávek
BUS

Trasa cyklostezky

Trasy pro pěší
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VIZUALIZACE

Dětská skupina

Objekt pro údržbu

Rekonstrukce
komunikace K Čestlicům

Rekonstrukce

veřejné komunikace

Rekonstrukce

cyklostezky

Trasa cyklostezky

Trasy pro pěší
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VIZUALIZACE

Pěší propojení s lokalitou

Rekonstrukce
veřejné komunikace Rekonstrukce

cyklostezky

Trasa cyklostezky

Trasy pro pěší
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Úprava stávajících
vjezdů

Rekonstrukce
veřejné komunikaceRekonstrukce

cyklostezky

Trasa cyklostezky

Trasy pro pěší

Obytná ulice
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