Pravidla

pro posuzovani stavebnich zaméri ve stabilizovanych tzemich
méstské casti Prahy 9

Ve stabilizovaném Uzemi neni stanovena mira vyuZiti Uzemi. Z hlediska limitd rozvoje je mozné pouze
zachovani, dotvoreni a rehabilitace stavajici urbanistické struktury bez moznosti dalsi rozsahlé
stavebni ¢innosti. Pfipustné feseni se v tomto pfipadé stanovi v souladu s charakterem Gzemi s
prihlédnutim ke stavajici urbanistické strukture a stdvajicim hodnotam vyskové hladiny uvedenym v
Uzemné analytickych podkladech hl. m. Prahy (UAP).

Rada MC Praha 9 schvdlila pro Géely posuzovani stavebnich zdméra na tzemi MC tato
»Pravidla pro posuzovani zaméru ve stabilizovanych tizemich Prahy 9 (dale jen ,Pravidla“).
Jednd se o metodiku posuzovani Zamér(, kterou se pfi formulaci svého vyjadreni Fidi MC
Praha 9 jako ucastnik tfizeni o povoleni zaméru.

Pojmy
pro ucely téchto Pravidel se rozumi:

1. Zdmérem Umysl stavebnika realizovat stavbu nebo zménu dokoncené stavby, ktera neni verejnou
infrastrukturou, stavby verejné infrastruktury, které slouzi k bydleni nebo ubytovani a zména
Uzemniho planu sidelniho ttvaru hl. m. Prahy (UP SU HMP), v jejim# diisledku dojde ke zvy$eni
max. miry vyuziti vdaném dzemi

2. Stabilizovanym uzemim takova Uzemi, pro ktera neni v Uzemné planovaci dokumentaci hl. m.
Prahy stanovena mira vyuziti Uzemi. Z hlediska limitd rozvoje je mozné pouze zachovani,
dotvoreni a rehabilitace stavajici urbanistické struktury bez moznosti dalsi rozsahlé stavebni
¢innosti.

3. Hrubou podlazni plochou soucet hrubych podlaznich ploch ve vSech nadzemnich podlaZich,
vypoctenych na zakladé vnéjsich rozmérd budovy v kazdém jednotlivém nadzemnim podlazi,
v€etné ustupujicich pater a zapocitatelné ¢asti podkrovi a ¢asti hrubych podlaznich ploch
podzemnich podlazi slouzicich hlavni funkci, vypoctenych na zakladé vnéjsich rozmér(i budovy v
kazdém jednotlivém podzemnim podlaZi dle metodiky k platnému UP SU HMP.

4. Zastavénou plochou plocha rozumi plocha vymezena obvodem budovy na Urovni terénu.

5. Pozemkem plocha vsech parcel tvoficich nedélitelny celek s budovou, tedy jak zastavénych
parcel, tak i parcel bezprostfedné souvisejicich s uzivanim budovy. Pro stanoveni miry vyuziti
Uzemi je tfeba uvazovat pouze pozemky v pfislusné kategorii zastavitelné plochy se stejnym
zplisobem vyuZiti (diive funkéni ploge) dle UP SU HMP.

6. Charakterem uzemi predevsim funkcni vyuZiti, struktury a typu zastavby, usporaddni verejnych
prostranstvi, prvk( prostorového usporadani, urbanistické, architektonické, estetické, kulturni a
pfirodni hodnoty Uzemi, jejich vzajemné vztahy a vazby

7. Typy struktur vystavéného uzemi dle UAP, které je nutno respektovat:
1.Vesnickou strukturu zpravidla tvoti jadro byvalého samostatného sidla, které se formovalo podél
historické cesty anebo okolo navsi na kfiZeni cest, na které ¢asto navazuje nové;jsi zastavba tvorena
prevazné samostatnymi budovami ve vlastnich zahradach. Zastavba je typicky nizkopodlazni. V jadru jsou
verejna prostranstvi nepravidelna a ¢asto jsou vymezena fasddami dom{, navazujici ¢ast typicky tvori
pravidelngjsi sit ulic vymezenych pfevainé ploty. Kvali jejich historické samostatnosti je pro tuto strukturu
charakteristicka vétsi typologicka pestrost nez naptriklad u zahradnich mést. Mezi drobnymi stavenimi
a rodinnymi domy se tak ¢asto nachazeji zemédélské dvory, vyrobni arealy, stavby kulturnich center nebo
Skol.



2.Strukturu zahradniho mésta tvofi prevazné zastavba rodinnych domu a vil, pfipadné fadovych doma

v soukromych zahradach se stromy a vegetaci utvarejicimi identitu Uzemi. Vefejna prostranstvi jsou ¢asto
pravidelnd, ve svazich ¢asto reaguji na terén, jsou tvofena predevsim ulicemi a zpravidla jsou ohrani¢ena ploty.
Jde typicky o zastavbu nizké intenzity.

3.Modernistickou strukturu tvori pfevazné volna zastavba solitérnich staveb a areal obklopenych verejné
pristupnymi parkovymi plochami — parkem ve volné zastavbé. Struktura jednotlivych objektl se zpravidla fidi
technickymi parametry vhodnymi pro danou funkci a ne urbannimi vztahy klasického mésta. Podlaznost
zastavby ma typicky dvé Urovné, vyssi zastavbu solitér(i doplfuji a nizké aredly nebo solitéry vybavenosti.
Struktura zpravidla nevytvafi ulice a hranice stavebnich blok( nejsou v Gzemi Citelné. Systémy pési a motorové
dopravy jsou do velké miry oddéleny.

v o

Hlediska pro posouzeni zaméru

Ucelem Pravidel je posilit charakter stabilizovanych obytnych lokalit a zachovat prostorové a
homogenni vyskové usporadani zdstavby. Zaroven Pravidla pfispivaji k stabilnimu, transparentnimu a
predvidatelnému prostfedi pro rozvoj na tzemi MC Prahy 9.

Usiluje v nich o zachovani tohoto charakteru a zabranéni necitlivym a neptimérenym stavebnim
zasahim. Kazdy stavebni zdmér v téchto Uzemich méstska ¢ast posuzuje z hlediska souladu s
typickym charakterem Gzemi a typem struktury. Dlraz je kladen zejména na:

= miru vyuZiti Uzemi pomoci srovnavaciho propoc¢tu prdmérného kodu miry vyuziti Gzemi dle
podilu hrubych podlaznich ploch a velikosti pozemku

= velikost zastavéné plochy pozemku

= podlaznost / vyskovou hladinu

= kontext s uli¢ni a stavebni ¢arou

= zplsob vyuZiti

= architektonicky vyraz, pricemz prostorova skladba by méla byt koncipovana tak, aby doplnila
stavajici prostorové a hmotové vazby a nenarusovala urbanistické a architektonické hodnoty
stavajici lokality

Postup predkladu zaméru

Zadateli, ktery chce od MC Praha 9 jako budouciho Uéastnika Fizeni o povoleni zdméru ziskat
vyjadreni k zdméru ve stabilizovaném Uzemi a v historickém jadru byvalych vesnice je doporucen
nasledujici postup:

1.

Zamér v dostateéném predstihu predstavit Oddéleni rozvoje tzemi MC Praha 9.

ORU definuje vymezeni Gzemi, vzhledem ke kterému bude zamér posuzovan z hlediska souladu s
charakterem Uzemi. ZaleZi na konkrétnich okolnosti pfipadu, pficemz je podstatné, aby vymezené
Uzemi predstavovalo skutecny charakter Uzemi bez historickych chyb, které mohly v minulosti nastat
(naptiklad ve vilové Ctvrti je nutno zamér vztahovat k charakteru rezidencnich vil, a nikoliv k
ojedinélému bytovému domu, ktery se v nékterém obdobi mezi vilami objevil apod.).

2.

Ve vymezeném Uzemi provést resersi vSech staveb, propocitat u nich potfebné parametry a stanovit:
- koeficient podlaznich ploch (KPP)/hrubou podlazni plochu (HPP)

- zastavénou plochu

- podlaZnost/vyskovou hladinu

- vedeni uli¢ni a stavebni ¢ary

- charakter uli¢ni cary


https://termit.fel.cvut.cz/ipr/#/public/vocabularies/slovn%C3%ADk-%C3%BAzemn%C4%9B-analytick%C3%BDch-podklad%C5%AF-hl.-m.-prahy-%C3%BAap-2024/terms/park-ve-voln%C3%A9-z%C3%A1stavb%C4%9B?namespace=https%3A%2F%2Fslovn%C3%ADk.gov.cz%2Fgenerick%C3%BD%2F

- koeficient zelené (KZ)
- vyznamné urbanistické, krajinné a architektonické prvky v tzemi

Charakter Uzemi je vhodné konzultovat s Oddélenim rozvoje tzemi UMC Praha 9 (ORU).

3.
Zamér prizpUsobit parametriim, které udavaji charakter vymezeného Uzemi:

Mira vyuziti Gzemi by méla odpovidat koeficientu podlaznich ploch (KPP) charakteristickému pro
okolni zastavbu ve stabilizovanych plochach

Pozemky — Pfi stanoveni miry vyuZiti Uzemi (KPP posuzovaného pozemku) je nutné prihlédnout k
tomu, zda pozemek nebyl Gcelové oddélen od pozemku sousedni stavby a zda jeho plocha jiz byla
zapocCtena pro stanoveni miry vyuZziti Gzemi této sousedni stavby. Dvoji zapocteni plochy pozemku je
nepripustné. Pokud se stavba navrhuje na pozemku oddéleném od sousedniho pozemku, méla by
celkova hodnota KPP téchto dvou staveb odpovidat priimérnému KPP, charakteristickému pro
vymezené Uzemi za stavu pred oddélenim pozemku.

Koeficient zelené — Zamér by mél obsahovat obvykly rozsah zelenych ploch.

Zastavéna plocha by neméla byt navysena vice, nez o 30 %. Navrzené stavby by méla ve
stabilizovanych Uuzemich odpovidat obvyklé velikosti zastavéné plochy budov charakteristické pro
vymezené Uzemi.

Podlaznost/vyskova hladina ve stabilizovanych Gzemich by méla byt stejnd, vyjimecné vyssi o jedno
podlazi. Je tfeba citlivé vnimat Uroven hlavni fimsy ptilehlych sousednich objektd.

Ulicni i stavebni ¢ara by mély navazovat na vedeni téchto linii v dotéeném bloku.

Charakter ulicni ¢ary by mél byt respektovan (vyska a charakter oploceni, aktivni parter, vjezdy,
vstupy atp.).

Vyuziti objektu predevim musi odpovidat zpGsobu vyuZiti plochy dle UP SU HMP.

Parter budov - Je vhodné s méstskou ¢asti Praha 9 konzultovat, jaké jsou potieby Uzemi ve vztahu k
obcanské vybavenosti v lokalité zaméru. Méstska ¢ast Praha 9 vitd vznik vhodné i drobné vybavenosti
v parterech budov. Zejména u smisené funkce SV dle UP SU HMP je vhodné s méstskou ¢asti Praha 9
vCas konzultovat navrzené druhy funkci v objektu a jejich procentualni zastoupeni.

4,
Zamér navrzeny v souladu s charakterem Gzemi (dle vymezeného Uzemi) pfedloZit k projednani na
Komisi izemniho rozvoje Méstské casti Praha 9

Vyjadreni MC Praha 9 k zaméru

Usneseni KRU MC Prahy 9 bude podkladem pro postup v navazujicich fizenich.

Pravidla pro posuzovani stavebnich zamér(i ve stabilizovanych uzemich méstské ¢asti Prahy 9
byla pfijata na zakladé usneseni RMC dne 24.06.2025



