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ODUVODNENI VYMEZENI A REGULATIVU LOKALITY

I/ SOUCASNY STAV A VYCHODISKA RESENT

Lokalita Lipany je vymezena na zékladé prevazujiciho spole¢ného charakteru plochy, zejména charakteristického historického vyvoje a shodného principu
prostorového uspofadani struktury. Lokalita se nachazi v ddoli Pitkovického potoka. Piivodni osadu ze 13. stoleti tvofily tfi [anové statky s kostelem sv.
Martina. Zastavba se utvarela na kriZeni ulic Do Kopecka a V Listn&cich. Lokalita se dale rozvijela zastavbou rodinnych domi pfi ulicich ve stopé
historickych cest. Ulicni sit je nepravidelna, respektujici terén a historické cesty. Hlavni kostrou lokality jsou ulice Do Kopecka a V Listnacich, pfi jejich

kfizeni se nachazi parkové upravena naves, kterd volné prechéazi do krajiny. Zastavba rostlého jadra je tvorena vesm'ckf/mi domy a hosFodéFskymi stavenimi,
které vznikaly kolem stfedové navsi. Okrajové Casti lokality jsou zastavény rodinnymi domy v zahradach. Dominantou lokality je kostel sv. Martina.

Vybrané limity: Pfirodni park

11/ ODUVODNENT ZAKL ADNICH VLASTNOSTI LOKALITY

Odutivodnéni zastavitelnosti

Lokalita je vymezena jako zastavitelna stavebni.
Lokalitu tvori prevazné plochy, které jsou soucasti zastavéného Gzemi,
vymezeného k 31. 3. 2021 a zastavitelné plochy prevzaté z Uzemniho planu
sidelniho dtvaru hl. m. Prahy véetné zmén schvélenych do 1. 1. 2022. Lokalita je
prevazné tvofena vystavénym prostiedim. Metropolitni plan tento stav
respektuje a navrhuje zachovat.
zastavitelnost

Oddvodnéni typu struktury

Lokalita je vymezena jako lokalita s vesnickou strukturou. \
Strukturu lokality tvori jadro byvalého samostatného sidla, které se formovalo

okolo navsi na krizenf historickych cest, na které navazuje novéjsi zastavbha

tvorena pfevazné samostatnymi budovami ve vlastnich zahradach. Zastavba ma

prevazné do dvou podlazi. Vjadru jsou vefejna prostranstvi nepravidelnd a ¢asto

jsou vymezena fasadami dom0, navazujici ¢ast tvofi pravidelna sit ulic

vymezenych prevazné ploty. Vymezenim lokality s vesnickou strukturou uli¢ni tara podlaznost struktura
Metropolitni plan chrani zakladni strukturdlni rysy dzemi.

Oddvodnéni zpisobu vyuZiti

Lokalita je vymezena jako zastavitelné obytna.

V lokalité pfevazuji plochy obytného mésta, které typicky zahrnuji plochy

bydleni, administrativy, sluzeb, doplnéné plochami obcanské a komeré&ni

vybavenosti a plochami pro rekreaci, relaxaci a sport. Y/

vyuZiti

Odtvodnéni miry stability

Lokalita je vymezena jako stabilizovana. ’
Lokalita je prevazné tvorena stabilizovanymi plochami, jejichZ charakter je

urCujici pro charakter celé lokality. Transformacni a rozvojové plochy vymezené

Metropolitnim plédnem jsou zde oproti stabilizovanym plochdm v mensiné a jejich

naplnénim se nepfedpokladé vyraznd zména charakteru lokality.

mira stability
VYHODNOCOVANI PLANU

I/ INDEX VYUZITI LOKALITY
index stabilizované ¢astii_ = 0.13
index névrhovy i =0.18
-> Index vyuitf lokality, ¢l 157
11/ MODEL VYVOIJE POCTU OBYVATEL
Lokalita je soucasti MC Praha-Benice, coz je méstska cast, ve které se predpoklada nardst poctu obyvatel.

1991 1995 2001 2005 2011 2015 2019 2030 2040 2050
Praha-Benice 256 260 345 446 549 641 704 ‘ 740 780 820
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ODUVODNENI PREDPOKLADANYCH ZABORU ZEMEDELSKEHO PUDNIHO FONDU

1312/275/01

Rozvojova plocha navrzend pro obytné vyuZiti. Plocha je zastavitelnou plochou s obytnym vyuzitim v platném Gzemnim planu. Jedna se o drobnou
rozvojovou plochu na severovychodé lokality podél mistni komunikace Za Statky v blizkosti kiiZovatky s ulici V Listnacich. Plocha je vymezena pro logické
doplnéni zastavby v jedné fadé podél komunikace s kompletnim napojenim na infrastrukturu. Smyslem zaméru je sjednocenf vyuziti funkce podél jiz
vybudované infrastruktury a tim zvyseni hospodarnosti vyuZiti Gzemi.

1312/275/02

Rozvojova plocha navrzena pro obytné vyuZiti. Plocha je zastavitelnou plochou se smisenym vyuZitim v platném Gzemnim plénu. Jedna se o mensi plochu na
vychodni strané Gzemi, sahajici od ulice V Listnacich podél stavajici zastavby za kostelem sv. Martina k ulici Do Kopecka, kde navazuje na stavajici zastavbu
na druhé strané komunikace. Plocha je vymezena k dotvoreni vesnické struktury v této casti lokality a k logickému uzavFeni hranice zastavitelného Gzemi.

1312/275/30

Rozvojova plocha navrzend pro obytné vyuZiti. Plocha je zastavitelnou plochou se smisenym vyuzitim v platném Gzemnim planu. Jedna se o mensi plochu na
severovychodnim okraji lokality, ktera je bezprostfedné napojena na stavajici ulicni sit. Plocha je vymezena k dotvoFeni vesnické struktury v této ¢asti
lokality a napomaha k logickému uzavieni hranice zastavitelného Gzemi. Je vymezena z diivodu zachovani pravni kontinuity MPP ve véci vyuziti Gzemi a
umoznuje hospodarné vyuziti pozemk( obslouZenych z komunikaéni sité.

1322/275/31

Zastavitelnd rozvojova plocha navrZzena pro obytné vyuziti. Jedné se o drobnou plochu, ktera je okrajem obdélavaného pole na severovychodnim okraji
lokality pfi ulici V Listnacich. V platném Gzemnim planu se jedna o péstebni plochu. MPP navrhuje sjednoceni charakteru a vyuziti ploch v lokalité pro
obytné vyuziti, diivodem je logické zarovnani hranice lokality v ortogonélnim fadu v ndvaznosti na plochu zaboru ZPF 1322/275/01. Vzhledem k rozsahu a
poloze plochy zaboru lze ocekavat, Ze zistane byt nezastavénou soucésti vefejného prostranstvi. Verejny zajmem je zarovnani hranice sidla a vymezeni
vefejného prostranstvi.

1322/275/32

Zastavitelnd transformacni plocha navrZend pro obytné vyuZiti. Jedna se o plochu, které je soucésti obdélavaného pole na severnim okraji lokality, ackoli se
nachazi uvnitf hranice zastavéného Gzemi. V platném Gzemnim planu se jedné o péstebni plochu, v procesu projednavani je zména na zastavitelnou plochu.
MPP zde navrhuje vyuziti ploch pro obytné vyuZziti, divodem je uspokojeni bytovych potfeb v nadvaznosti na pfedpokladany nérdst poctu obyvatel v dané
lokalité. Dlouhodobé zde existuje poptavka po rodinnych domech v pohodIné dojezdové vzdalenosti do metropole a nelze predpokladat, Ze by se tato
situace do budoucna vyrazné zménila. Celkovou nabidku ploch uréenych pro rodinné domy lze jiZ jen obtiZné regulovat vzhledem k obrovskému mnoZstvi
pravné fixovanych rozvojovych ploch ve Stredoceském kraji. Navrh MPP upfednostiiuje pfiméreny rozvoj sidel na okraji Prahy s dobrym napojenim na
infrastrukturu pfed rozvojem mimo jadro metropolitni oblasti (na Gzemi Stfedoceského kraje). Divodem je omezeni celkového objemu dopravy, ktery bude
vyzadovat fungovani metropole, efektivni vyuZzivani fyzické infrastruktury (dopravni infrastruktury, technické infrastruktury a vybavenosti), efektivni provoz
verejné dopravy a zkraceni doby, kterou bude muset ¢ast obyvatel metropole vénovat presuniim po metropoli. Vzhledem k vySe popsané situaci by vyrazné
zmen3eni rozsahu rozvojovych ploch urcenych pro zastavbu rodinnymi domy na Gzemi hl. m. Prahy znamenalo saturaci poptavky ve Stfedoceském kraji, a
tedy neefektivni model mésta z hlediska vefejnych rozpoCtl i environmentalni zatéze a v kone¢ném ddsledku by neznamenalo znatelné omezeni zaboru ZPF.
Vzhledem k charakteru lokality se pfedpoklada vznik rodinnych a bytovych domd se zahradami, které zlstanou soucasti ZPF. Ekonomicky i environmentélné
efektivni a udrzitelné fungovani metropole lze povaZovat za prevazujici vefejny zajem urcujici vhodné vyuZiti této plochy.

1322/275/33

Zastavitelnd transformacni plocha navrZzend pro obytné vyuziti. Jednd se o plochu, které je soucésti obdélavaného pole na severu lokality, ze tfi stran
obklopeného stavajici rodinnou zastavbhou. V platném Gzemnim planu se jedna o zastavitelnou obytnou plochu. MPP navrhuje sjednoceni charakteru a
vyuziti ploch v lokalité pro obytné vyuziti, divodem je logické zarovnani hranice lokality a hospodéarné vyuZiti pozemkd zastavéného Gzemf lokality a

zachovani pravni kontinuity MPP ve véci vyuZiti Gzemi. Vzhledem k charakteru lokality se predpoklada vznik rodinnych domd se zahradami, které zlstanou
soutasti ZPF.

1322/275/34

Transformacni plocha navrzena pro obytné vyuziti. Plocha je zastavitelnou plochou se smiSenym vyuZitim v platném Gzemnim planu. Jedné se o mensi
plochu na vychodnim okraji lokality. Se sousedicimi plochami zabord ZPF 1312/275/02 a 1312/275/30 tvoii souvisly celek k dotvofeni vesnické struktury a
zarovnani hranice lokality a k logickému uzavFenf hranice zastavitelného tzemi. Vzhledem k charakteru lokality se pfedpoklada vznik rodinnych dom( se
zahradami, které z(stanou soucasti ZPF.

1322/275/35

Transformacni plocha navrZzena pro obytné vyuziti. Jedna se o drobnou plochu, kterd je ¢astecné vozovkou a caste¢né krajnici pozemni komunikace na
severovychodnim okraji lokality pfi ulici V Listnacich. V platném dzemnim planu se jedna o péstebni plochu. MPP navrhuje sjednocenf charakteru a vyuziti
ploch v lokalité pro obytné vyuziti, divodem je logické zarovnani hranice lokality. Vzhledem k rozsahu a poloze plochy zaboru lze ocekavat, Ze ziistane byt
nezastavénou soucésti vefejného prostranstvi. Vzhledem ke svému charakteru a velikosti je zemédélské vyuzivani plochy vzhledem k existujici komunikaci
nerealné.Zachovani dopravni funkce silni¢ni komunikace v ramci transformacni plochy lze pokladat za prevazujici verejny zajem urcujici vhodné vyuziti této
plochy.
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