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Urbanistická studie (dále také studie nebo US) na část transformačního území T3 Nová Harfa v Praze Hloubětín (dle ZÚR), severně od ulice Poděbradské, mezi ulicemi U Elektry, beze-
jmennou ulicí u tramvajové zastávky Nademlejnská a linií bytových domů podél cyklostezky na valu bývalé železniční vlečky v ulici Modrého, je pořizována městskou částí Praha 9 jako 
podklad pro koordinaci změn ÚPn v řešeném území v ploše VN a následně také jako podklad pro dohodu v území mezi Městskou částí a vlastníky dotčených pozemků v k.ú. Hloubětín 
1652/1, 1652/2, 1652/3, 1652/4, 1652/7, 1649/1, 1653, 1654/2, 1654/1, 1649/2, 1650/1, 1650/2, 1650/6, 1655/1, 1655/2, 1655/3, 1655/4, 1655/5, 1656, 1657, 2545, 1650/13, 1658/1, 
1676/1, 1676/2, 1676/3, 1658/4, 1658/3, 1658/2, 1658/6, 1658/9, 1658/5, 1662, 1661, 1663, 1659, 1660, 1682/1, 1682/4, 1683/2, 1684/1, 1682/5, 1683/1, 1684/2, 1684/4, 1678/3, 
1677/6, 1677/2, 1678/2, 1681/1, 1679, 1681/2, 1680/5, 1677/1, 1677/4, 1677/3, 1680/8, 1680/7, 1680/2, 1680/3, 1680/1, 1680/6 a v k.ú. Vysočany: 1810, 1805/8, 1805/43, 1805/44, 
1805/9, 1805/42, 1805/7, 1980/1, 1979/1, 1808/43, 1805/4,1805/6.

Citace ze zadání urbanistické studie

“Plnohodnotná funkční městská čtvrť s bydlením a pracovními příležitostmi, centrálním pobytovým veřejným prostorem, udržitelnou veřejnou a občanskou vybaveností”

“Území s charakterem zástavby městského typu předpokládaného koeficientu míry využití území G při respektování stávající míry využití ploch na pozemcích jednotlivých vlastníků s 
důrazem na závěry urbanisticko-demografické analýzy řešeného území pro zajištění jeho funkční transformace na plnohodnotnou městskou čtvrť s bydlením, pracovními příležitostmi, 
službami a veřejnou vybaveností.”

“Posílená prostupnost územím pro pěší a cyklisty v návaznosti na rekreační plochy v údolí Rokytky a u Hořejšího rybníka”

“Proměna charakteru Poděbradské ulice na městskou komunikaci”
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SHRNUTÍ

Urbanistická studie si klade za cíl stanovit pravidla pro koordinovaný rozvoj území. Stanovuje zejména prostorové regulativy území, 
které mají garantovat vymezení dostatečného kvalitního veřejného prostoru a vytvoření čitelného městského prostředí.

Cílem je vytvoření nové městské čtvrti, která bude funkčním městským prostředím s převládající funkcí bydlení, se službami, s 
dostatečnou vybaveností a také s určitým množstvím pracovních příležitostí.

Funkční regulace je dána nadřazeným plánem a jeho případnou změnou. Nicméně studie předjímá funkční využití území dle úvahy 
zpracovatele a v návaznosti na uspořádání území.

Urbanistická studie je zpracována v okamžiku, kdy jeden plán končí a druhý se připravuje. Stanovuje pravidla, která jsou využitelná 
při platnosti obou dokumentů. Metodicky navazuje již na Metropolitní plán a na případné zpracování Územního plánu části Prahy. 
Zároveň může být využita právě pro regulaci potenciálu vyplývajícího z Metropolitního plánu, který je dle aktuálně platného návrhu 
poměrně vysoký (až ke koeficientu využití území K 3,2) 

Aplikuje na území stavební a uliční čáry dle nařízení hl. m. Prahy č.10/2016 tedy Pražských stavebních předpisů. Díky tomu bude 
mít vliv na rozhodování v území. Tyto regulativy jsou zároveň garancí zastropení využití území, což bylo v rámci studie prověřeno. 

Studie definuje výškovou regulaci území s ohledem na celkové uspořádání území kolem Poděbradské radiály. Je stanovena hladina 
hlavních říms (dle §27 PSP); v severní části území 6 podlaží, v jižní při Poděbradské 8 až 12 podlaží.

Studie pracuje s majetkoprávní strukturou a snaží se o uspořádání území umožňující rovnoměrný rozvoj pro všechny účastníky 
(stakeholders).

Studie se skládá z analytické části, koncepční popisující urbanistický návrh, regulační popisující a stanovující pravidla pro území a v 
závěru z části příkladů řešení území dokládajících možné naplnění regulace, a to jak v zadaných parametrech (koeficient míry využití 
území G 1,8) tak v parametrech vyšších, dle autorů studie optimálních ( koeficient míry využití H 2,2), které zároveň dokládají limity 
stanovené regulace.
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ÚZEMNÍ PLÁN PRAHY Z ROKU 1999

?

plochy s rozdílným způsobem využití

jasný potenciál vyjádřený koeficientem podlažních ploch

nepopisuje charakter území

garantuje podíl zeleně KZ

funkce je přesně definována funkce není definována

parametricky vymezuje a garantuje veřejné parky

potenciál vzniká až na základě navržené struktury

popisuje charakter území

2022 ? 2022 ?

struktura / veřejný prostor / park

METROPOLITNÍ PLÁN

MEZI DVĚMA PLÁNY

Urbanistická studie má za úkol určit podobu území v období, které lze nazvat obdobím “mezi dvěma plány”. Tato charakteristika nepopisuje 
současný okamžik na časové ose, ale i probíhající malou revoluci v územním plánování Prahy. Cílem je bezpochyby “krásné město” jak si za svůj 
hlavní cíl klade Metropolitní plán, tedy pravděpodobně budoucí podoba územního plánu. Na druhou stranu vždy je třeba stavět také “reálné 
město” a zde říká své končící klasik, platný územní plán, dnes po tisíci změnách realitou přímo prosáklý.

Zodpovědná urbanistická práce musí stavět město v čase a tím časem máme na mysli i přerod jednoho plánu v druhý. To je cílem naší studie a 
možná i něco více: ukázat zlatou střední cestu.

V návrhu se tedy snažíme vystavět fyzickou podobu města, ale nezapomínáme na realizovatelnost a garantovatelnost našich představ o regulaci. 
Zabýváme se majetkoprávními vztahy, neboť bez zodpovědného posouzení korektnosti návrhu jej nelze považovat za realizovatelný.
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LOKALITA
ŘEŠENÉ ÚZEMÍ V KONTEXTU MĚSTA

řešené území je součástí středního prstence města, periferie měnící 
se na širší centrum

10 min  

autem

25 min MHD

dostupnost centra a okraje Prahy
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řešené území

Praha 9
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LOKALITA
ŘEŠENÉ ÚZEMÍ JAKO SOUČÁST SEVERNÍHO DIAMETRU
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01 Areál TESLA
02 Vozovna Hloubětín
03 Náměstí Ve Starém Hloubětíně
04 Plavecký a sportovní areál Hloubětín
05 Kejřův Mlýn
06 Soukromá Mateřská škola
07 Střední odborná škola
08 O2 aréna + Galerie Harfa (O.C.)
09 PepsiCo CZ s.r.o.
10 Pragovka - prvorepubliková továrna - nyní multikulturní a umělecké centrum
11 Letiště Praha - Kbely
12 Crocodille ČR, spol. s r.o.
13 Základní škola Hloubětín
14 Střední odborná škola
15 Mateřská škola
16 Základní škola Tolerance Praha 9
17 Mateřská škola
18 Základní škola Špitálská a Gymnázium Špitálská
19 Mateřská škola
20 Střední odborná škola
21 Retail Park Poděbradská, Billa
22 prodejna - Mobelix
23 obchod - Lidl
24 Radnice MČ Praha 9
25 Nádraží Praha - Libeň
26 Vrch Smetanka (243 m.n.m.)
27 Fitness stezka Rokytka
28 Zámek Hloubětín

LOKALITA
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ŠIRŠÍ VZTAHY KRAJINA / MĚSTO

morfologie
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266 LEGENDA

původní hranice nivy Rokytky

záplavové území

(zvýrazněny prvky významné pro řešené území)

řešené území

zelené veduty

Územní systém ekologické stability (ÚSES)

legenda
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LEGENDA

silniční komunikace / ulice

tramvajová trať + zastávky

cyklostezka

vodní prvky

(zvýrazněny prvky významné pro řešené území)

metro B + zastávky

řešené území

železniční trať

zeleň podél Rokytky

docházková vzdálenost
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05

05

07

01 Administrativní objekt SONY --- zachovávaný  
02 Industriální objekt --- zachovávaný  
03 Industriální objekt --- zachovávaný
04 Areál TESLA
05 Bytový komplex (BCD Development)
06 Administrativní objekt s retailem
07 Bytový komplex SUOMI Hloubětín (YIT)
08 Bytový dům Nademlejnská
09 Bytový komplex Kejřův Mlýn
10 Bytový komplex Kejřův Park
11 Pozemek pro BD U Elektry (UR)
 

řešené území
 

LOKALITA
POPIS ÚZEMÍ
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ANALÝZA
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ANALÝZY
ZÁMĚRY V ÚZEMÍ

A  Sousední záměry dokončené:

A.01  Bytový komplex - BCD Development (Sousedíkova, Modrého, ..)
A.02  Bytový komplex - Harfa 
     A-P: 100.461 m2 ČBP, 5.180 m2 komerce
A.03  Bytový dům Nademlejnská
A.04  Bytový komplex - Kejřův Mlýn
A.05  Bytový komplex - Kejřův Park
A.06  Obchodní centrum Poděbradská

B  Sousední záměry ve fázi přípravy:

B.01  Základní škola v ulici Sousedíkova a U Elektry, Praha 9
 platné UR 13.5.2016
 zastavěná plocha: 3 300 m2
 obestavěný prostor: 42 900 m3
 Parkovací podlaží - počet parkovacích stání: 40 stání
 Venkovní parkovací stání: 13 stání
 Počet zaměstnanců - základní škola 720 žáků/90 zaměstnanců
 Počet zaměstnanců - mateřská škola 72 dětí/8 zaměstnanců
 Počet zaměstnanců - jídelna 10 zaměstnanců
 Celkem osob 900

B.02  BD U Elektry
 UR:                                    MCP09/006876/2019/OVÚR/POL,            
 Plocha záměru:               4.150 m2  (kód G)
 Kapacity:                          7.429 m2 (7.161 m2 byty, 268 m2 komerce, 87PS)

B.03  Elektra park
 UR:                                    S MCP09/022864/2018/OVÚR/POL          
 SP:                                     MCP09/002109/2019/OVÚR/Fri               
 Plocha záměru:               m2  (kód D)
 Zjišťovací řízení:             -
 Kapacity:                          2.593 m2 (2.145 m2 administrativa, 
                                             obchod SP-564 m2, UR-448 m2 58 PS)

B.04  Inspirace nad Rokytkou
 Změna UP:                      2832 (OB - D, plocha záměru 5170 m2, OV-E plocha                                                      
    záměru 5200 m2)
 UR:                                    S MCP09/022864/2018/OVÚR/POL                      
 Plocha záměru:               m2  (kód D)
 Zjišťovací řízení:             -
 Kapacity:                           5786 m2 (SV-G) (76 bytů ,60(PP)+13(ter)+20(ter) PS

B.05  Tesla Hloubětín
 Změna UP:                      Z2794 (OV-G)
 Plocha záměru:               66.742 m2
 Zjišťovací řízení:             S-MHMP 1663597/2018 OCP (nebude posuzován)
 Kapacity:                          120.135 m2(OV-G)                        
  (byt 114.958 m2, obchod 5.177 m2, 4.400 ob. 200 zam. 1.722 ps.)

B.06  Crystal Towers 
 Změna UP:                        Z2789 SV-G
 Plocha záměru:                18.168 m2 
 Zjišťovací řízení:              -
 Kapacity:                           32.702 m2 (SV-G)

B.07  Barvy Tebas CG:
 Změna UP:                        Z2793 SV-H, OV-H
 Plocha záměru:                22.882 m2 
 Zjišťovací řízení:              -
 Kapacity:                           50.340 m2 (OV/SV-H)

B.08  NOVÁ HARFA (RSTU)
 Změna UP:                        61/2017  (OV-G→SV-I)
 Plocha záměru:                7.111 m2 
 Kapacita:                           7.111*(2,6-1,8)=5.688 m2 (plocha záměru stav.                                                
    objektů NP, nový objekt U)
 Úprava UP:                       U1287 (D→G) 
 Plocha záměru:                12.201 m2 
 Kapacita:                           12.201*(1,8)=21.926 m2 (plocha záměru nových    
    objektů RST)

B.09  NOVÁ HARFA (XY)
 UR (podjatost)
 Plocha záměru:                11.564 m2 
 Kapacita:                           15.909,3 m2
 X1-3: 10.050,3m2, plocha záměru 7.221 m2
 Y: 5.859 m2, plocha záměru 4.343 m2 )

B.10 Crocodille:
 Podnět na změnu UP:  30/2018 (SV/OV-G)
 Plocha záměru:              14.986 m2
 Zjišťovací řízení:             -
 Kapacity:                          26.975 m2(OV/SV-G)                    
 (byt -m2, obchod - m2, - ob. - zam. -ps.)
 
B.11 Obchodní a administrativní centrum Poděbradská (UR Ptáček as) 

B.12 UR Polyfunkční areál Harfa Čerpadlová (UR Harfa sro)

B.13 UR Kejřův Park III - restaurace, hřiště, park 

B.14 UR - 4x rodinný dům 

B.15 Íčko - Polyfunkční komplex Poděbradská 52
 společné rozhodnutí: 
 S MCP09/048601/2018/OVÚR/VLe
 MCP09/021207/2019/OVÚR/VLe

B.16 Bytový komplex SUOMI Hloubětín (YIT)

B.17 Bytový komplex ZÁTIŠÍ Rokytka (CODECO)

B.18 Projekt přístavby prodejny CANIS SAFETY a.s. (Jiří Rataj, Jaromír Rataj)
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Limity využití území

Výkres uspořádání území Hl.m. Prahy
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Současný stav využití území
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AXONOMETRIE
(nadhled ze severozápadu)

Urbanistická studie Nová harfa - Rokytka byla 
v jedné ze tří alternativ zpracována týmem m4 
architekti v roce 2017-2018.

Urbanistická studie pojímající širší okolí 
Poděbradské měla za úkol zejména teoreticky 
prozkoumat funkčnost nového Metropolitního 
plánu a vytvořit podklad pro zpracování 
navazujícího Územního plánu části Prahy (ÚPČP), 
který má vytvořit podklad pro rozhodování v území.

Principem ÚPČP je vymezení stavebních a 
nestavebních bloků, tedy obdobná metodika 
jakou sleduje i tato studie. Nicméně v metodickém 
prostředí Metropolitního plánu bylo v rámci 
zpracování objeveno několik nejasností, na které 
bylo upozorněno v závěrečné, kritické části studie.

Studie také demonstruje poměrně kapacitní návrh 
Metropolitního plánu. Vzniká město pro 20.000 
obyvatel, což je svébytná samostatná čtvrť.

Některé principy z tohoto územně plánovacího 
podkladu zachovává i tato studie. 
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podklad pro Metropolitní plán - ÚPČP (úz. plán části Prahy) 2018
kapacita až 190.000 m² HPP / KPP = 3.0 ...J/K 
25% veřejný prostor / 10% park / 5% veřejná vybavenost
- neexistující metoda pro rozhodování v území bez navazující podrobnější dokumentace
- plošné parametry pro celé město, nepřizpůsobené lokálním podmínkám
- nečitelná výšková regulace
- nutnost 100% shody v území




