Metodické navody a vyklady k platnému uzemnimu planu

Tato sekce slouZi ke sjednoceni vykladu postupl a pojmU souvisejicich s aplikaci Uzemniho planu sidelniho
utvaru hl. m. Prahy. Uréena je zejména pro projektanty a pro pracovniky stavebnich uradu.

Koeficient podlaznich ploch

Pro nékteré (pfevazné rozvojové a transformacni) plochy je definovan kéd miry vyuziti uzemi, kterému
odpovida maximalni koeficient podlaznich ploch. Tento koeficient je nepfekroCitelny, napf. pro kéd miry
vyuziti uzemi F je akceptovatelny koeficient podlaznich ploch 1,40; nikoliv vSak 1,41 a vice.

V zaméru redlné dosazeny koeficient podlaznich ploch se vypocita jako podil hrubych podlaznich ploch
(HPP) véetné zapocitatelnych HPP v podzemnich podlazich a vymezené plochy zaméru (zpravidla pozemki
ve vlastnictvi investora v ramci zastavitelné plochy s uréenym kédem miry vyuZiti). Vypocitany koeficient
podlaznich ploch se zaokrouhluje na 2 desetinna mista podle pravidel matematického zaokrouhlovani.

Zadatel vzdy predklada vypodet pro vymezenou plochu zaméru (viz pfedchozi odstavec), pro usnadnéni
posouzeni stavebnim Ufadem pfipadné mize dolozit i vypocet koeficientu podlaznich ploch celé funkéni
plochy. Posouzeni, zda hruba podlazni plocha v ramci celé funkéni plochy bude nebo nebude po povoleni
zameéru prekrocena, je plné v pravomoci stavebniho ufadu.

Vypocet hrubych podlaznich ploch

Hruba podlazni plocha se vypocte soutem

= hrubych podlaznich ploch (HPP) ve vSech nadzemnich podlazich, vypoctenych na zakladé vnéjSich
rozmérd budovy v kazdém jednotlivém nadzemnim podlazi, v€etné ustupujicich pater a zapocitatelné
¢asti podkrovi

= ¢asti hrubych podlaznich ploch podzemnich podlazi slouzicich hlavni funkci, vypoétenych na zakladé
vnéjsich rozmérd budovy v kazdém jednotlivém podzemnim podlazi.

Do hrubych podlaznich ploch se zapoditavaji:

» plocha kazdého nadzemniho podlazi vypoétena na zakladé vnéjsich rozmérl budovy

= plocha ustupujicich pater vypoétena na zakladé vnéjSich rozmérd budovy v daném podlazi

» zapocitatelna ¢ast podkrovi (ij. ¢ast podkrovi se svétlou vySkou rovnou nebo vétsi nez 1,2 m. Do plochy
se zapocitavaji i konstrukce a otvory (napf. kominy) uvnitf této plochy ohrani€ené pomysinou rovinou
svétlé vySky 1,2 m. Pokud je podkrovi nevyuZiteinym prostorem pro danou funkci, ktery ani nedosahuje
parametry vhodné pro vyuZiti, nezapoéitava se; pokud ma ale parametry, které ho €ini potencialné
vyuZitelnym, je tfeba ho zapoéitat)*

» lodzie (zasklené i oteviené)

= plocha kazdého podzemniho podlazi (na zakladé vnéjSich rozmér budovy v daném podlazi), od které
se odecte plocha podzemnich garazi a technického zdzemi a pfistupovych komunikaci slouzicich
vyhradné pro pfistup k nim

= ateliéry, kanceléfe, pracovny, studia, prodejni plochy, bazény, t&locviény a podobné prostory
v podzemnich podlaZich a k nim pfisluSejici konstrukce a pfistupové a souvisejici prostory

= saly a shromazdovaci prostory kulturnich a spoleéenskych center v podzemnich podlaZich a k nim
pfislusejici konstrukce a pfistupové prostory v€etné Saten, hygienického a dalSiho vefejného zazemi

= garazove domy (zapocitavaji se nadzemni i podzemni hrubé podlazni plochy)

= garaze a sténami uzaviena kryta parkovaci stani v nadzemnich podlazich

Do hrubych podlaZznich ploch se nezapoditavaji:

balkony predstupuijici pfed fasadu (priibézné i jednotlivé)

pochozi terasy (v€etné teras na terénu a v ustupujicim podlazi)

pergoly a kryta parkovaci stani neuzaviena sténami (oboje je ale nutné zapocitat do zpevnénych ploch)

celé podzemni podlazi vyuzité vyhradné nize uvedenymi provozy

plochy garazi v podzemnich podlazich (pokud jsou nezbytnym doplfikem hlavni funkce vychazejici

z ukazatell poctu stani danych vyhlaskou)

= sklepy, ko¢arkarny, sklady odpadu, pradelny apod. v podzemnich podlazZich slouzici vyhradné pro dany
objekt

» neprodejni sklady (napf. obchod(l) v podzemnich podlazich

1 Vychazi z vyhlasky &. 26/1999 hl. m. Prahy, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu v hlavnim mésté Praze
¢l. 3 Pojmy (f) a 50 Stavby pro bydleni a individualni rekreaci (6), aplikované i na jiné stavby nez stavby pro bydleni.



Podzemni a nadzemni podlazi

Podzemni a nadzemni podlazi se urCuje podle definice ve vyhlasce €. 26/1999 hl. m. Prahy, o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu v hlavnim mésté Praze, ¢. 3 Pojmy (j) :

Podzemni podlazi je podlazi, které ma urovein podlahy nebo jeji vétSi €asti nize nez 0,80 m
pod nejvy$Sim bodem pfilehlého terénu v pasmu Sirokém 3,0 m po obvodu stavby; podlazi s vysSi
urovni podlahy, véetné podlazi ustupujiciho, je podlazim nadzemnim.

Vztah k rostlému terénu se v tomto pfipadé neuvazuje.
Podlaznost

Podlaznost je v uzemnim planu pomocnym udajem, jehoz prostfednictvim se stanovuje koeficient zelené
(KZ). Podlaznost je informativnim prvkem tuzemniho planu, sama o sobé nepfedstavuje zavazny regulativ.

Podlaznost stanovuje priimérny pocet nadzemnich podlazi ve vymezené plose zaméru
(v feSeném Uzemi shodném s plochou pro vypocet koeficientu podlaznich ploch). Pro potfeby stanoveni KZ
se podlaznost vypocte podle vzorce:

podlaznost = celkova hruba podlazni plocha nadzemnich podlazi vSech objektl v feSeném uGzemi /
zastavéna plocha vSech objektl v feSeném Gzemi

Celkova hruba nadzemni podlazni plocha je hruba podlazni plocha vSech nadzemnich podlazi, ktera se
muze liSit od hrubé podlazni plochy pouzité pro stanoveni miry vyuziti Gzemi, kde je ve vySe uvedenych
pfipadech tfeba zapoditat i nékteré plochy v podzemnich podlazich.

Zastavénou plochou se rozumi priimét vnéjSich obryst nadzemnich podlazi budovy do terénu (kromé
balkonu).

Pro uréeni pozadovaného koeficientu zelené se podlaznost zaokrouhluje podle principl matematického
zaokrouhlovani na cela cisla (fj. hodnoty vrozmezi 0,50-1,49 = podlaznost 1, hodnoty v rozmezi
1,50-2,49 = podlaznost 2 atd.). V pfipadé€, Ze je vypoctena podlaznost vétsi ¢i mensi, nez je uvedené rozpéti
u pfislusné hodnoty indexu, plati hodnota KZ uvedena u nejblizSi uvedené hodnoty podlaznosti.

Koeficient zelené

Koeficient zelené je koeficientem stanovujicim minimalni podil zapoditatelnych ploch zelené v Uzemi.
Odvozuje se z koeficientu podlaznich ploch a podlaznosti. KZ se stanovi pro vymezenou plochu zaméru,
shodnou s plochou pro vypocet koeficientu podlaznich ploch.

Plocha zelené je stanovena rozsahem:

= zelené na rostlém terénu (v€etné variantniho zapodtu popinavé zelené, solitérnich, skupinovych
a liniovych stromu v ramci zpevnénych ploch);

= ostatni zelené (zeled na umélém povrchu — stavebni konstrukci, v€etné variantniho zapod&tu popinave
zelené na rostlém terénu, solitérnich, skupinovych a liniovych stromd v ramci zpevnénych ploch).

Zapoditavaji se:

= zatravnéné plochy, zahony

» travnata hfiSté (zapocitava se rozloha redukovana na 20 % skutecné rozlohy travnatého hristé)

= stromy ve zpevnénych plochach (pouze v ur€eném rozsahu, podle velikosti koruny stromu — viz Tabulka
zapoétu ploch zelen& na strané 18 v Metodickém pokynu k Uzemnimu pléanu sidelniho utvaru hl. m.

Prahy)

Nezapocitavaji se:

» bazény a vodni nadrze (ani zarostlé vodnimi rostlinami)
» zatravhovaci dlazdice vSech typl (v€. tzv. ecoraster)

= stromy a kefe pfi vysadbé v nezpevnéné plose

Rostly terén je plocha, pod niz neni padni profil oddélen od skalniho podlozZi Zadnou stavbou a ktera
umoznuje zdarny rist vegetace a pfirozeny vsak srazkovych vod.


http://www.uppraha.cz/uploads/assets/pup/metodicky_pokyn.pdf
http://www.uppraha.cz/uploads/assets/pup/metodicky_pokyn.pdf

Vyskova hladina

Pro stanoveni vyskové hladiny (napf. pro urCeni, zda se jedna o vySkovou stavbu) se pouzije vymezeni
z aktualnich Uzemné analytickych podkladu hl. m. Prahy, vykresu Struktura zastavby. V pfipadé pochybnosti
je rozhodnuti v kompetenci pfislusného stavebniho ufadu.

stfechy) nebo hieben stfechy (v pfipadé Sikmé stfechy).
Stabilizované uzemi

Ve stabilizovaném Uzemi neni stanovena mira vyuziti Uzemi; z hlediska limiti rozvoje je mozné pouze
zachovani, dotvoreni a rehabilitace stavajici urbanistické struktury bez moznosti dalSi rozsahlé
stavebni ¢innosti.

Popis stavajici urbanistické struktury Ize nalézt v Uzemné analytickych podkladech hl. m. Prahy, ve vykrese
Struktura zastavby. V tomto vykrese je pro kazdou vyznacenou lokalitu uveden typ struktury a zaroven
je uvedena vySkova hladina.

Pokud navrhovana zastavba neni v souladu s timto typem struktury zastavby anebo pfevysuje stanovenou
vyskovou hladinu, Ize konstatovat rozpor s platnym Uzemnim planem.

Viladomy (€inzovni vily)

Viladomy (Cinzovni vily) jsou v Gzemnim planu chapany jako obytné stavby typové na pfechodu mezi
zastavbou rodinnych domt (do 3 bytovych jednotek) a domi bytovych (vice bytovych jednotek), s mensi
kapacitou bytll ve prospéch vétsiho komfortu bydleni. Za viladidm lze obecné povazovat stavbu
o kapacité cca 4-8, vyjimeéné max. 12 bytovych jednotek, neprevysujici 4 nadzemni podlazi, stojici
na vymezeném pozemku zpravidla oploceném®. Obvykla vyska stavby je 10-20 m, nejdast&jsi 12-17 m

od nejniz§iho bodu pfilehlého puvodniho terénu po vrSek atiky (v pfipadé ploché stfechy) nebo hfeben
stfechy (v pfipadé Sikmeé stfechy)?’.

Sluzebni byty v plochach, které bydleni nepfripoustéji

Regulativy Uzemniho planu definuji sluzebni byt v oddile 16, odst. 36), vsouladu s §7 zakona
¢. 102/1992 Sb., takto:

Sluzebni byt je byt, ktery je umistén ve stavbé, pfipadné komplexu staveb, slouzicich jinému funkénimu
vyuZiti nez je bydleni a je urcen pro osoby, které maji ke stavbé nebo komplexu staveb vlastnické pravo
a pro osoby vykonavajici zde stalou spravu nebo sluzbu.

Novela €. 132/2011 Sb. ustanoveni ob&anského zakoniku méni a pfisluSnou ¢ast zakona ¢. 102/1992 Sb.
tykajici se sluzebnich bytd rusi, ¢imz fakticky ke dni 1. 11. 2011 institut sluzebnich bytd koné&i. Vzhledem
k tomu, ze znéni vyhlasky o zavazné Casti uzemniho planu nebylo upraveno v souladu s touto zménou
zakona, je nutné vylozit si ustanoveni o sluzebnich bytech vyhlasky ¢. 32/1999 Sb. v tom smyslu, Zze byty
tak, jak jsou zde definovany, stale existuji, avSak jiz je nelze nazyvat ,sluzebnimi®. Proto je nutné pro obdobi
do ucinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (novy ob&ansky zakonik uc¢inny od 1. 1. 2014), ktery
pojem ,sluZzebni byt* opét zavadi do pravniho fadu, misto pojmu ,sluzebni byt operovat s pojmem ,byt, ktery
je soucasti zafizeni hlavni funkce v Uzemi (napf. vefejného vybaveni) a ktery slouzi pro uspokojeni potfeb
uzemi vymezeného danou funkci“ — ve zkracené formé ,byt pro potfeby uzemi*.

Z uvedeného vyplyva, Ze umistit byty, pfipadné bytovy dim na plochach, které bydleni jako takové
nepfripoustéji, a kde je (vyjimeéné) pripustné umisténi sluzebnich bytl, je mozné jen ve velmi
omezeném rozsahu, pokud je ziejmé, ze byt(y) slouzi bud’ vlastnikovi zafizeni, anebo osobam, jejichz
denni pfitomnost je nutna pro zdarny a bezpeény chod daného zafizeni.

2 Viz Metodicky pokyn k Uzemnimu planu sidelniho atvaru hl. m. Prahy
3 Viz Uzemné analytické podklady hl. m. Prahy



Stavby pro bydleni ¢i éasové omezené ubytovani v plochach verejného vybaveni

Stavby pro bydleni ¢i ¢asové omezené ubytovani mohou byt soucéasti zafizeni socialnich sluzeb ve smyslu
zakona ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach, nebot v nékterych zafizenich socialnich sluzeb jsou
poskytovany pobytové sluzby — viz § 33 Formy poskytovani socialnich sluzeb, odst. (2). Pobytovymi
sluzbami se rozumi sluzby spojené s ubytovanim v zafizenich socialnich sluzeb. Jde o domovy pro osoby se
zdravotnim postizenim, domovy pro seniory, domovy se zvlastnim rezimem, chranéné bydleni, azylové
domy, domy na pul cesty. Poskytovatelé socialnich sluzeb maji registracni povinnost, tj. pro poskytovatele je

podminkou k poskytovani socialnich sluzeb zafazeni do registru poskytovatell socialnich sluzeb.

Z uvedeného vyplyva, Ze v plochach verejného vybaveni VV lze akceptovat umisténi staveb
pro bydleni, které jsou soucasti zarizeni socidlnich sluzeb provozovanych ve smyslu zakona
€. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach, tzn., ze zafizeni budou mit provozovatelé zapsané do registru
poskytovatell socialnich sluzeb.

Vyjimecné pripustny podil funkci vys$Si nez 60 % v uzemich smiSenych

Ve funkéni ploSe vSeobecné smiSené (SV) a funkéni ploSe smiSené méstského jadra (SMJ) je jako
vyjime¢né pripustné posuzovano i umisténi nékteré z pfipustnych funkci v podilu celkové kapacity vySSim
nez 60 %.

Zadatel doklada podil jednotlivych funkci jen pro vymezenou plochu svého zaméru (zpravidla
pozemky ve vlastnictvi investora v ramci plochy SV resp. SMJ), bez ohledu na to, zda zamér vyuziva celou
funkéni plochu nebo jeji ¢ast a bez ohledu na dalSi objekty v dané ploSe SV resp. SMJ. Pokud jedna z funkci
pfesahuje 60 % hrubych podlaznich ploch zaméru, je nutno dotéenou stavbu posuzovat jako vyjimecné
pfipustnou.

Kod miry vyuziti tzemi S

Kod miry vyuziti S je specificky kod, ktery je vyuzivan ve zcela vyjimecénych pfipadech. Vklada se do uzemi
tam, kde je jiz znam a akceptovan konkrétni zameér, ale kvlli mistnim izemné technickym podminkam nelze
splnit zadna mira vyuziti Gzemi ze Skaly A - K. Davody mohou byt rizné - zpravidla neni mozné splnit
koeficient zelené (napf. kvuli poloze zaméru na tubusu tunelu), dale koeficient podlaznich ploch maze byt
vyssi, nez odpovida kodu K (napf. proluka, kde by spinéni kédu K neumoznilo vySkové navazat na sousedici
stavajici objekty), a v nékterych pfipadech pro zamér plati zcela "specificka" kombinace koeficientd.
Kod S je mozné do tzemniho planu zanést ve zcela ojedinélych pfipadech Upravou nebo zménou Uzemniho
planu. Moznost vyuziti kddu S byla do legendy vykresa €. 4 - Plan vyuziti ploch, €. 25 - Vefejné prospésné
stavby a €. 31 - Podrobné ¢lenéni ploch zelené zanesena zménou Uzemniho planu ¢. Z 1000/00.

DOTAZY

Pokud mate jakékoliv dotazy metodického charakteru na aplikaci regulativii Gzemniho planu, nevahejte se
na nas obratit:

Podatelna URM: VySehradskéa 57, 128 00 Praha 2, pfizemi budova C, samostatny vchod
Elektronicka podatelna: podatelna@urm.praha.eu
ID datové schranky: c2zmahu

Aktualizace: 8. 8. 2013"

4 Oproti verzi z 18. 10. 2012 byla upfesnéna ¢ast o koeficientu podlaznich ploch, o zapoctu podkrovi, doplnéna ¢ast o vyjimecné
pfipustném podilu funkci vy$Sim nez 60 % v ploSe vSeobecné smiSené a byla provedena dal$i drobna upfesnéni. Oproti verzi
z13.12. 2012 a ze 7. 2. 2013 byl upfesnén zapocet atrii. Oproti verzi z 22. 4. 2013 bylo vysvétleni postupu pfi umistovani vyjime¢né
pfipustného podilu funkci vy$Siho nez 60 % rozsSifeno z plochy SV i na plochu SMJ, byl doplnén novy bod objasiujici kéd miry vyuziti
uzemi S a upfesnén zapocet pergol a krytych parkovacich stani.
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