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I. Část 

Účel a používání dokumentu 

Článek 1.  

Účel Pravidel 

(1) Pravidla pro posuzování investorských záměrů ve stabilizovaných územích Městské části Praha 14 (dále jen 

„Pravidla“) vymezují odborný rámec pro hodnocení stavebních záměrů, jejichž realizace může ovlivnit 

charakter území, kvalitu bydlení, veřejný prostor, zeleň, dopravní obslužnost a dlouhodobou udržitelnost 

rozvoje. 

(2) Cílem Pravidel je chránit a rozvíjet kvalitu života obyvatel stabilizovaných území a současně podporovat 

udržitelný, srozumitelný a předvídatelný rozvoj již urbanizovaných částí MČ Praha 14. Pravidla konkretizují 

očekávání MČ Praha 14 při posuzování investorských záměrů, přispívají ke sjednocení postupu a výkladu 

napříč orgány MČ a posilují transparentnost a předvídatelnost vůči investorům i veřejnosti. 

(3) Pravidla rozpracovávají místní odborná hlediska a hodnoticí kritéria, která MČ Praha 14 uplatňuje při formulaci 

svých stanovisek k investorským záměrům ve stabilizovaných územích. V tomto smyslu představují lokální 

rámec vycházející z místních podmínek, specifických problémů a dlouhodobých zkušeností MČ Praha 14 

se stavebním rozvojem v území. Nejde o právně závazný nástroj ani o doplnění či náhradu regulativů 

vyplývajících z platných právních předpisů, územně plánovací dokumentace hlavního města Prahy, zejména 

Metropolitního plánu hl. m. Prahy, ani Pražských stavebních předpisů. MČ Praha 14 předpokládá zohlednění 

těchto Pravidel při přípravě investorských záměrů. V případech, kdy navrhovaný investorský záměr vykazuje 

nepřiměřené dopady na charakter území, kvalitu bydlení nebo veřejný prostor ve smyslu těchto Pravidel, může 

MČ Praha 14 tuto skutečnost zohlednit při formulaci svého stanoviska, včetně stanoviska nesouhlasného. 

Článek 2.  

Postavení a možnosti MČ Praha 14 v legislativním a plánovacím rámci 

(1) MČ Praha 14 vykonává v oblasti územního rozvoje samostatnou působnost, v jejímž rámci nese odpovědnost 

za ochranu a rozvoj místních hodnot, kvalitu života obyvatel a dlouhodobé fungování území. Tato odpovědnost 

se vztahuje zejména k dopadům stavební činnosti na každodenní život obyvatel, veřejný prostor, životní 

prostředí a celkový charakter stabilizovaných území. 

(2) Pravidla jsou koncipována jako dlouhodobě použitelný metodický podklad pro stanoviska MČ Praha 14 

k investičním záměrům, s předpokladem jejich aplikace v měnícím se plánovacím a legislativním kontextu. 

Článek 3.  

Používání Pravidel v praxi 

(1) Pravidla jsou určena jako praktický orientační dokument pro investory, projektanty, zaměstnance MČ, orgány 

MČ i veřejnost. Slouží zejména při přípravě investorských záměrů, jejich odborném a meziodborovém 

posuzování a při formulaci stanovisek MČ Praha 14 uplatňovaných v navazujících řízeních. 

(2) Smyslem Pravidel je umožnit včasnou identifikaci limitů území a potenciálních konfliktů, předcházet záměrům 

vedoucím k necitlivému zahušťování, přetížení infrastruktury nebo degradaci veřejného prostoru a vytvořit 

prostor pro odborný dialog již v rané fázi přípravy projektu. 
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II. Část 

Rozsah platnosti a vymezení území 

Článek 4.  

Rozsah platnosti Pravidel 

(1) Tato Pravidla se vztahují na stabilizovaná území na území MČ Praha 14 ve smyslu Metropolitního plánu hl. m. 

Prahy. Pravidla jsou uplatňována v rámci samostatné působnosti MČ Praha 14 a slouží jako podklad pro 

formulaci jejích stanovisek k posuzovaným záměrům. Pravidla nenahrazují postupy ani rozhodování 

příslušného stavebního úřadu. 

(2) Pravidla se uplatňují při posuzování stavebních záměrů, které mohou mít dopad na charakter území, kvalitu 

bydlení, veřejný prostor, zeleň nebo dopravní obslužnost, a to zejména v případě: 

a) nových staveb, 

b) přístaveb, nástaveb a stavebních úprav, 

c) změn v užívání staveb, 

d) dělení a scelování pozemků, 

e) u zřizování nových vjezdů na pozemek. 

(3) Pravidla se neuplatňují v rozvojových a transformačních územích, pokud je pro ně stanoven nebo bude 

stanoven zvláštní plánovací nebo regulační režim prostřednictvím územně plánovací dokumentace nebo 

navazujících nástrojů. 

Článek 5. 

Vymezení stabilizovaných území 

(1) Pro účely aplikace Pravidel se vychází z platného vymezení stabilizovaných území v územně plánovací 

dokumentaci hlavního města Prahy a z reálného urbanistického charakteru konkrétní lokality. 

(2) Rozhodujícím hlediskem pro posouzení stavebního záměru je převažující charakter bezprostředního okolí, 

zejména z hlediska měřítka, výšky a struktury zástavby. Bezprostřední okolí je posuzováno v rozsahu 

odpovídajícím urbanistickým souvislostem daného místa, zpravidla v rámci nejbližšího navazujícího okolí nebo 

uličního bloku. Pro účely těchto Pravidel je bezprostřední okolí vymezeno jako území v okruhu do 100 metrů 

od hranic pozemku stavebního záměru, pokud to odpovídá charakteru lokality a urbanistickým vztahům. 

Při hodnocení se nepřihlíží k ojedinělým výjimkám nebo jednotlivým excesům, které neodpovídají 

dlouhodobému vývoji území. 

Článek 6. 

Typologické členění území podle výškové hladiny 

(1) Pro zajištění jednotného a předvídatelného výkladu Pravidel se stabilizovaná území orientačně člení podle 

převažující výškové hladiny stávající zástavby, vyjádřené počtem nadzemních podlaží (NPP), na tyto základní 

typy: 

a) území s převahou nízkopodlažní zástavby (do 2 NPP), 

b) území s převahou středně vysoké zástavby (3–5 NPP), 

c) území s převahou vysokopodlažní zástavby (nad 5 NPP). 

(2) Převládající počet nadzemních podlaží (NPP) se určuje podle výškové hladiny zástavby v bezprostředním okolí 

stavebního záměru, s vyloučením ojedinělých výjimek nebo excesů, které neodpovídají dlouhodobému vývoji 

území. NPP je klíčová referenční hodnota pro posouzení přiměřenosti záměru. Do posouzení se zahrnují 

nadzemní podlaží pohledově a objemově čitelná z veřejného prostoru, včetně ustupujících podlaží. Podzemní 

podlaží se nezohledňují. 
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(3) Toto typologické členění nemá povahu samostatné regulace a nenahrazuje regulaci vyplývající z územně 

plánovací dokumentace. Slouží jako interpretační rámec pro posouzení přiměřenosti navrhovaného řešení 

a pro aplikaci lokálních standardů podle navazujících kapitol Pravidel. 

Článek 7. 

Zásady aplikace 

(1) Při posuzování konkrétního záměru se vždy zohledňuje: 

a) převažující výšková a hmotová struktura zástavby v bezprostředním okolí, 

b) návaznost na veřejný prostor a dopravní infrastrukturu, 

c) kumulativní dopady možného zahušťování území. 

 III. Část 

 Pojmy a zkratky 

Pro účely těchto Pravidel se následující pojmy a zkratky vykládají takto. Pokud není uvedeno jinak, vychází 

uvedené definice z platných právních předpisů, územně plánovací dokumentace nebo odborné praxe v oblasti 

územního plánování. 

Článek 8. 

Pojmy 

Bytový dům Bytovým domem se rozumí stavba pro bydlení, která nesplňuje podmínky 

rodinného domu. Zejména jde o stavbu s více než třemi samostatnými byty 

nebo stavbu přesahující parametry rodinného domu. 

Hrubá podlažní plocha (HPP) Součet podlažních ploch stavby vymezených vnějším obrysem stavebních 

konstrukcí. 

Intenzita využití území Míra využití pozemku nebo území z hlediska objemu zástavby, podlažních 

ploch a funkčního zatížení území, posuzovaná vždy v širších urbanistických 

souvislostech. 

Investorský / stavební záměr Jakákoli nová stavba, přístavba, nástavba, stavební úprava nebo změna 

v užívání stavby. 

Koeficient zeleně (KZ) Ukazatel vyjadřující podíl započitatelných ploch zeleně v rámci pozemku 

nebo souboru pozemků; pro účely těchto Pravidel je kladen důraz zejména 

na zeleň na přirozeném terénu. 

Nadzemní podlaží (NP) Podlaží stavby, které je umístěno nad úrovní přilehlého terénu a je 

pohledově a objemově čitelné z veřejného prostoru. 

Objem a hmotové řešení stavby Souhrnné vyjádření velikosti, tvaru, členění a prostorového uspořádání 

stavby, včetně jejího vztahu k okolní zástavbě. 

Převládající počet nadzemních 

podlaží (NPP) 

Převládající výšková hladina stávající zástavby v bezprostředním okolí 

stavebního záměru, vyjádřená počtem nadzemních podlaží. 

Rodinný dům Stavba pro bydlení s nejvýše třemi bytovými jednotkami. 

Stabilizované území Území s ustálenou urbanistickou strukturou, kde se nepředpokládá zásadní 

změna měřítka, charakteru ani způsobu zástavby. 
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Stanovisko MČ Praha 14 Vyjádření MČ Praha 14 v rámci její samostatné působnosti k posuzo-

vanému stavebnímu záměru, uplatňované zejména v řízení o povolení 

záměru. 

Uliční čára Vymezuje v zastavitelném území hranici uličního prostranství a bloků. 

Veřejný prostor Prostor přístupný veřejnosti, zejména ulice, náměstí, parky, pěší prostory 

a další plochy sloužící obecnému užívání. 

Vjezd Vjezdem se rozumí každé místo na hranici pozemku přiléhající k veřejné 

komunikaci, které je stavebně, provozně nebo prostorově upraveno tak, že 

umožňuje vjezd silničního vozidla na pozemek. Do šířky vjezdu se 

započítává celá souvislá šířka upraveného nebo průjezdného místa, včetně 

vrat, branek, snížených obrubníků a zpevněných ploch, pokud tvoří 

s vjezdem jeden funkční celek. Branka pro pěší se nezapočítává pouze 

tehdy, je-li od vjezdu zřetelně oddělena a nemůže sloužit k rozšíření 

průjezdu vozidla. 

 

Článek 9. 

Zkratky 

HPP Hrubá podlažní plocha 

KZ Koeficient zeleně 

MČ Praha 14 Městská část Praha 14 

MPP Metropolitní plán hlavního města Prahy 

NP Nadzemní podlaží 

NPP Počet nadzemních podlaží / převládající výšková hladina zástavby 

PSP Pražské stavební předpisy 

ÚP Územní plán hlavního města Prahy 

 

IV. Část 

Základní principy pro stabilizovaná území 

Tato kapitola stanovuje základní principy a lokální standardy, které MČ Praha 14 uplatňuje při posuzování 

stavebních záměrů ve stabilizovaných územích. Slouží jako metodický a interpretační rámec pro formulaci 

stanovisek MČ Praha 14 v rámci její samostatné působnosti. Uplatňují se vždy s ohledem na charakter konkrétní 

lokality, její urbanistické souvislosti a typologické zařazení podle V. Části.  
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Článek 10. 

Urbanistická návaznost 

(1) Stavební záměr musí respektovat převažující urbanistickou strukturu a charakter okolní zástavby v okruhu 

100 m od hranic pozemku stavebního záměru, zejména z hlediska měřítka, objemu, výškové hladiny, typologie 

a prostorového uspořádání. Posuzuje se zejména návaznost na hmoty sousedních staveb, ustálenou uliční 

čáru, šířkové a výškové proporce a vztah stavby k veřejnému prostoru. 

(2) Při posuzování výškové hladiny MČ Praha 14 hodnotí přiměřenost navrženého řešení zejména ve vztahu 

k převládajícímu počtu nadzemních podlaží (NPP) v lokalitě podle ustanovení V. Části. 

(3) Odchylky od převažující výškové hladiny nebo ustálené uliční čáry jsou přijatelné pouze tehdy, pokud jsou 

urbanisticky odůvodněné, přinášejí prokazatelné zlepšení kvality území a nenarušují jeho charakter. 

V odůvodněných případech lze připustit vznik lokálních dominant, zpravidla na nárožích, které mohou 

přesáhnout převažující výškovou hladinu maximálně o jedno nadzemní podlaží, a to nejvýše nad jednou 

třetinou plochy posledního plnohodnotného podlaží. 

(4) Za nepřiměřené se považují záměry, které se od okolní zástavby výrazně odchylují a nelze je odůvodnit 

urbanistickými souvislostmi nebo veřejným zájmem. 

Článek 11. 

Nepřípustnost necitlivého zahušťování 

(1) Ve stabilizovaných územích je nežádoucí takové zahušťování, které by vedlo k zásadní změně charakteru 

území, ke zhoršení podmínek bydlení nebo k přetížení veřejné infrastruktury. 

(2) Za nepřiměřené se považují zejména záměry, které: 

a) nahrazují ustálenou rodinnou nebo nízkopodlažní zástavbu objemově či typologicky odlišnými stavbami, 

b) spočívají v přestavbě rodinných domů na bytové domy 

c) významně zvyšují hustotu zástavby bez odpovídající kapacity infrastruktury, 

d) zhoršují kvalitu veřejného prostoru nebo obytného prostředí, 

e) vedou ke kumulativním dopadům negativně ovlivňujícím fungování území. 

f) narušují rezidenční charakter území, zejména záměry ubytoven, obdobných zařízení hromadného uby-

tování nebo záměry krátkodobého ubytování. 

(3) Přiměřenost záměru se vždy posuzuje komplexně s ohledem na jeho dopady na charakter lokality, veřejný 

prostor, dopravu, zeleň a kvalitu bydlení. 

Článek 12. 

Dělení pozemků 

(1) Při dělení pozemků určených pro samostatně stojící rodinné domy je minimální výměra každého nově 

vzniklého stavebního pozemku stanovena na 600 m². 

(2) Dělení nebo scelování pozemků, jehož výsledkem jsou pozemky menší než uvedená výměra, je považováno 

za nepřiměřené. 

Článek 13. 

Doprava a veřejný prostor 

(1) Dopravní napojení stavebního záměru musí odpovídat kapacitě a charakteru připojované komunikace. 

Současně musí být zohledněna bezpečnost provozu ve veřejném prostoru, zejména bezpečnost chodců 

a cyklistů. Bezpečnostní hledisko je při posuzování dopravního řešení prioritní.  

(2) Vjezdová řešení mají být navržena tak, aby v maximální možné míře umožňovala výjezd vozidel z pozemku 

čelem do veřejné komunikace.  
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(3) U záměrů s vyšší intenzitou dopravní obsluhy je očekáváno otočné nebo jiné technické řešení umožňující 

bezpečný výjezd vozidel čelem. Při zřizování nových vjezdů, jakož i při změnách nebo rozšiřování stávajících 

vjezdů, musí být minimalizovány zásahy do uliční zeleně, chodníků, veřejných parkovacích stání a dalších prvků 

veřejného prostoru.  

(4) Dojde-li v důsledku záměru k zániku veřejných parkovacích stání nebo k jinému negativnímu zásahu 

do veřejného prostoru, je očekáváno odpovídající kompenzační opatření.  

(5) Počet vjezdů na pozemek se minimalizuje. Pozemek může být napojen na veřejnou komunikaci nejvýše dvěma 

vjezdy celkem. Základním řešením je jeden vjezd o maximální šířce 5,5 m, případně dva samostatné vjezdy 

o maximální šířce 3 m každý. Pokud pozemek přiléhá k veřejné komunikaci více stranami, může být jeden 

z vjezdů širší než 3 m, nejvýše však 5,5 m, pouze za podmínky, že druhý vjezd je umístěn na jiné hranici 

pozemku a jeho šířka nepřesáhne 3 m. Součet šířek vjezdů na jedné hranici pozemku nesmí přesáhnout 

60 % délky této hranice. Za jednu hranici pozemku přiléhající k veřejné komunikaci se pro účely tohoto pravidla 

považuje souvislá část pozemku podél téže veřejné komunikace, a to i tehdy, je-li geometricky zalomená, 

zakřivená nebo tvořená více navazujícími úseky. Toto pravidlo se vztahuje nejen na nové investorské záměry, 

ale i na jakékoli zřizování, změny nebo rozšiřování stávajících vjezdů, a to bez ohledu na jejich souvislost 

s výstavbou či rekonstrukcí stavby. 

(6) MČ Praha 14 při posuzování záměrů zohledňuje rovněž své postavení vlastníka svěřených komunikací a dalších 

dotčených veřejných prostranství a v tomto rozsahu posuzuje soulad navrženého řešení s požadavky 

na bezpečnost, funkčnost a kvalitu veřejného prostoru. Prioritou je zachování kvality veřejného prostoru 

a prostupnosti. 

Článek 14. 

Parkování  

(1) Vedle požadavků stanovených Pražskými stavebními předpisy MČ Praha 14 uplatňuje tyto lokální standardy: 

a) U bytových staveb je požadováno zajištění návštěvnických parkovacích stání v přiměřeném poměru 

k počtu bytových jednotek, zpravidla alespoň 1 návštěvnické stání na každých 5 bytových jednotek, 

s ohledem na charakter lokality. Návštěvnická parkovací stání musí být řešena jako samostatně 

využitelná a provozně funkční. Nelze je nahrazovat stáními, jejichž využití je podmíněno přeparkováním 

jiného vozidla nebo jiným omezením běžné dostupnosti. 

b) umisťování parkovacích stání na chodnících nebo jejich částech je nepřípustné. 

c) použití závislých (průjezdných) parkovacích stání je omezeno a přípustné pouze v odůvodněných 

případech, zpravidla u menších stavebních záměrů. 

d) parkovací zakladače lze využít pouze v omezeném rozsahu, neboť nejsou považovány za plnohodnotnou 

náhradu standardních parkovacích stání, zejména pro návštěvnické parkování. 

Článek 15. 

Zeleň 

(1) Zeleň na terénu je považována za klíčový stabilizační prvek území z hlediska kvality života, mikroklimatu 

a vsakování dešťových vod.  

(2) Při posuzování stavebních záměrů je kladen důraz na zachování a doplnění zeleně na přirozeném terénu.  

(3) Pro účely těchto Pravidel je při hodnocení KZ kladen zvláštní důraz na započitatelné plochy zeleně 

na přirozeném terénu. Ostatní formy zeleně (např. na konstrukcích nebo střechách) jsou vnímány jako 

doplňkové opatření a nenahrazují plnohodnotně funkci zeleně na rostlém terénu. 

(4) Zelené střechy a vegetace na konstrukcích či podzemních stavbách lze do plnění koeficientu zeleně započítat 

pouze za předpokladu, že tloušťka vegetační vrstvy dosahuje mocnosti alespoň 0,4 m. 

(5) Při úpravách pozemků je žádoucí omezovat rozsah zpevněných ploch na nezbytné minimum. U ploch určených 

pro chůzi, pojezd i parkování se upřednostňuje použití vodopropustných materiálů umožňujících vsakování 

srážkových vod. 
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(6) Zásadou Městské části je zachování předzahrádek a dalších ploch zeleně při uličním prostoru. Jejich využití 

pro parkování je přípustné pouze v přiměřeném rozsahu odpovídajícímu charakteru zástavby a velikosti 

pozemku. 

Článek 16. 

Bytová skladba a přestavby rodinných domů 

(1) U investorských záměrů většího rozsahu MČ Praha 14 v rámci svého stanoviska posuzuje skladbu navržených 

bytových jednotek, zejména s ohledem na možné dopady záměru na fungování území, veřejnou infrastrukturu, 

kvalitu bydlení a vyváženou sociální strukturu. Vysoký podíl malometrážních bytových jednotek může vést 

k nepřiměřenému zatížení území, zejména zvýšenými nároky na veřejnou infrastrukturu, občanskou vybavenost 

a dopravní obsluhu, a současně může negativně ovlivnit kvalitu bydlení a obytný charakter lokality. Z pohledu MČ 

Praha 14 je taková skladba bytového fondu u rozsáhlejších investorských záměrů považována za nežádoucí. 

(2) Přestavby rodinných domů, které vedou ke zvýšení počtu bytových jednotek, jsou přípustné pouze tehdy, 

pokud nedochází ke změně charakteru zástavby.  

V. Část  

Regulace pro lokality podle základních typů zástavby 

Tato kapitola stanovuje, které regulační a hodnoticí nástroje MČ Praha 14 při posuzování záměrů v jednotlivých 

typech stabilizovaných území sleduje a uplatňuje, a jaký je jejich význam pro zachování charakteru daného území. 

Článek 17. 

Území s převahou nízkopodlažní zástavby (do 2 NPP) 

(1) Regulace druhu zástavby v řešeném území vychází z vymezení lokalit dle Metropolitního plánu Prahy 

a vztahuje se výhradně na stabilizovaná území se způsobem využití „zastavitelná obytná“, u nichž je současně 

stanovena Metropolitním plánem maximální výšková regulace do 2 nadzemních podlaží. Regulace se 

nevztahuje na rozvojové ani transformační plochy ani na plochy stávající veřejné vybavenosti. 

(2) V těchto územích je prioritou ochrana měřítka, typologie a kvality obytného prostředí. Investorské záměry 

se posuzují restriktivně z hlediska jejich dopadu na stabilizovaný charakter území, zejména zda nepředstavují 

nepřiměřené zvýšení intenzity využití pozemků nebo postupnou změnu urbanistického charakteru lokality. 

Je zde přípustný výhradně druh stavby rodinný dům. Umisťování bytových domů nebo jiných forem 

hromadného bydlení je v těchto plochách nepřípustné.  

(3) Ve stabilizovaných územích s podlažími do 2 NPP je nepřípustné zejména: 

a) umisťování bytových domů nebo jiných forem hromadného bydlení, 

b) dělení pozemků, jehož výsledkem je vznik stavebního pozemku menšího než 600 m², 

c) umisťování nové zástavby do zahradních nebo zadních částí pozemků, pokud by vedlo k zahuštění území 

a narušení jeho rezidenčního charakteru, 

d) záměry vedoucí k vytváření vícenásobných obytných jednotek bez odpovídajícího prostorového, 

dopravního a obytného standardu, 

e) řešení, jejichž kumulativní dopady by vedly k přetížení území z hlediska dopravy, zeleně nebo kvality 

bydlení. 

(4) Navýšení výškové hladiny oproti převažující zástavbě je možné pouze výjimečně, a to maximálně o jedno 

nadzemní podlaží, pokud je takové řešení urbanisticky odůvodněné, nenarušuje charakter lokality a nemá 

negativní dopady na veřejný prostor, dopravní obslužnost a zeleň. Takové řešení se posuzuje s ohledem na širší 

vztahy v území a kumulativní účinky zástavby.  

(5) V odůvodněných případech lze připustit vznik lokálních dominant (zpravidla na nárožích), které mohou 

přesáhnout stanovenou výškovou hladinu maximálně o jedno nadzemní podlaží, a to nejvýše nad jednou 
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třetinou plochy posledního plnohodnotného podlaží. Takové řešení se vždy posuzuje s ohledem na širší vztahy 

v území a kumulativní účinky zástavby. 

 

Článek 18. 

Území s převahou středně vysoké zástavby (3–5 NPP) 

(1) Do této kategorie patří zejména sídlištní a městské obytné struktury středního měřítka, tvořené převážně 

bytovými domy o ustálené výškové hladině, s definovaným systémem veřejných prostranství, vnitrobloků 

a navazující technické a dopravní infrastruktury. Typická je relativně kompaktní zástavba s jasně čitelnými 

prostorovými vztahy a kombinací obytných a doplňkových funkcí. V těchto územích je cílem regulace udržení 

rovnováhy mezi výškovou hladinou, objemem zástavby a funkčností veřejného prostoru. 

(2) Ve stabilizovaných územích s 3-5 NPP jsou nepřípustné zejména: 

a) záměry, které nepřiměřeně překračují ustálenou výškovou hladinu nebo objem okolní zástavby, 

b) záměry vedoucí k nadměrné koncentraci hrubé podlažní plochy v území, 

c) stavby s objemovým a hmotovým řešením nebo prostorovým uspořádáním, které neodpovídají 

charakteru okolní zástavby, 

d) nadměrné zahušťování vnitrobloků a volných ploch, 

e) záměry s negativním dopadem na podíl zeleně, světelné podmínky, obytný standard nebo kvalitu 

veřejného prostoru, 

f) řešení, která vedou k nepřiměřenému nárůstu dopravních a parkovacích nároků, 

g) řešení, jejichž kumulativní účinky vedou k přetížení území. 

(3) Navýšení výškové hladiny oproti převažující zástavbě je možné pouze výjimečně, a to maximálně o jedno 

nadzemní podlaží, pokud je takové řešení urbanisticky odůvodněné, nenarušuje charakter lokality a nemá 

negativní dopady na veřejný prostor, dopravu a zeleň. Takové řešení se posuzuje s ohledem na širší vztahy 

v území a kumulativní účinky zástavby. V odůvodněných případech lze připustit vznik lokálních dominant 

(zpravidla na nárožích), které mohou přesáhnout stanovenou výškovou hladinu maximálně o jedno nadzemní 

podlaží, a to nejvýše nad jednou třetinou plochy posledního plnohodnotného podlaží. Takové řešení se vždy 

posuzuje s ohledem na širší vztahy v území a kumulativní účinky zástavby. 

Článek 19. 

Území s převahou vysokopodlažní zástavby (nad 5 NPP) 

(1) Do této kategorie patří zejména rozsáhlá sídlištní území a obytné celky velkého měřítka, charakteristické 

vysokopodlažní bytovou zástavbou, významným podílem veřejné a poloveřejné zeleně a volnějším 

prostorovým uspořádáním staveb. Výšková hladina, rozmístění objektů a struktura otevřených ploch 

představují základní urbanistický znak těchto území. 

(2) V těchto územích je cílem regulace zachování urbanistické koncepce sídliště jako celku, jeho prostorové 

struktury, prostupnosti a vyváženého vztahu mezi zástavbou, zelení a veřejným prostorem. Posuzování záměrů 

se nezaměřuje pouze na jednotlivý objekt, ale na dopady v širších souvislostech území. 

(3) Ve stabilizovaných územích s více než 5 NPP jsou nepřípustné zejména: 

a) záměry, které narušují kompoziční uspořádání sídliště nebo jeho ustálenou výškovou skladbu, 

b) záměry vedoucí k nadměrné koncentraci hrubé podlažní plochy v území, 

c) stavby s objemovým a hmotovým řešením, které neodpovídají prostorové logice sídliště, 

d) nadměrné zahušťování území na úkor otevřených a pobytových ploch, 

e) záměry vedoucí k úbytku významných ploch veřejné nebo poloveřejné zeleně, 

f) řešení, která zhoršují prostupnost území, pěší vazby nebo vazby k veřejným prostranstvím, 

g) řešení, která vedou k nepřiměřenému nárůstu dopravních a parkovacích nároků, 

h) záměry s negativním dopadem na kvalitu bydlení, funkčnost území nebo kapacity veřejné infrastruk-

tury, 
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i) souběh více záměrů, jejichž kumulativní účinky vedou k přetížení území. 

(4) Vznik nových výškových akcentů, objemově výrazných staveb nebo významné navyšování HPP není 

automaticky přípustné a je možné pouze tehdy, pokud je prokazatelně v souladu s urbanistickým řešením 

širšího území, respektuje stávající prostorovou logiku sídliště a nepůsobí izolovaně nebo nahodile. 

Článek 20.  

Společná zásada 

(1) Ve všech typech stabilizovaných území se přiměřenost investorského záměru posuzuje komplexně, s ohledem 

na kumulativní dopady na charakter lokality, veřejný prostor, dopravu, zeleň a kvalitu bydlení. Typové zařazení 

území slouží jako výkladové vodítko pro uplatňování těchto Pravidel a současně jako základ pro jejich případné 

budoucí zpřesnění. 

VI. Část 

Postup posouzení záměru MČ 

Tato kapitola vymezuje obecný rámec postupu MČ Praha 14 při posuzování stavebních záměrů ve stabilizovaných 

územích. Pravidla se uplatňují zejména u nových staveb, nástaveb a přístaveb, změn vedoucích ke zvýšení 

intenzity využití, a dalších záměrů, které mohou ovlivnit charakter území, kvalitu bydlení, veřejný prostor, zeleň 

nebo dopravní obslužnost. Nejedná se o detailní procesní popis ani interní směrnici, ale o základní vymezení 

postupu, na který navazují interní instrukce a pracovní postupy Úřadu MČ Praha 14. 

Článek 21. 

Kdy MČ záměr posuzuje 

(1) Veškeré investorské záměry ve stabilizovaných územích, které svým charakterem, umístěním nebo rozsahem 

ovlivňují urbanistickou strukturu, kvalitu bydlení, veřejný prostor, zeleň či dopravní infrastrukturu, podléhají 

posouzení z hlediska souladu s těmito Pravidly. Uplatnění lokálních standardů a metodického rámce 

je vyžadováno u všech záměrů naplňujících kritéria tohoto dokumentu. 

(2) Posouzení probíhá zejména: 

a) v souvislosti se zahájením řízení o povolení záměru podle stavebního zákona, 

b) při předběžných konzultacích záměrů s investory nebo projektanty, 

(3) Obecně se doporučuje, aby vhodnost záměrů byla předběžně komunikována s příslušnými odbory. 

Článek 22. 

Způsob posouzení 

(1) Posouzení záměru probíhá meziodborově, a to s cílem zajistit komplexní a vzájemně koordinované 

vyhodnocení dopadů záměru z hlediska územního rozvoje, dopravy, životního prostředí, veřejného prostoru 

a dalších relevantních oblastí. 

(2) Záměr je posuzován: 

a) v návaznosti na typ stabilizovaného území dle článku 6., 

b) se zohledněním základních principů pro stabilizovaná území dle IV. Části. 

c) s důrazem na širší územní souvislosti a kumulativní dopady. 
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Článek 23. 

Výstup posouzení 

(1) Výstupem procesu posouzení je stanovisko MČ Praha 14, uplatňované v rámci její samostatné působnosti. 

Stanovisko vyjadřuje postoj MČ Praha 14 k navrhovanému záměru a shrnuje hlavní závěry meziodborového 

posouzení. 

(2) Stanovisko MČ Praha 14: 

a) je vydáváno jako souhlasné, souhlasné s podmínkami nebo nesouhlasné, 

b) obsahuje požadavky nebo doporučení k úpravě záměru, 

c) slouží jako odborný podklad pro další projednávání záměru v navazujících řízeních. 

(3) Stanovisko MČ Praha 14 nenahrazuje rozhodování orgánů státní správy ani závazná stanoviska dotčených 

orgánů, představuje však legitimní uplatnění místních hledisek při ochraně a rozvoji stabilizovaných území. 

VII. Část 

Použité právní a plánovací dokumenty 

(1) Tato Pravidla jsou zpracována v souladu s platnými právními předpisy a dokumenty územního plánování. Při 

jejich aplikaci je vždy nutné respektovat hierarchii právních předpisů a plánovacích nástrojů. V případě rozporu 

má přednost obecně závazná právní úprava nebo závazná část územně plánovací dokumentace.   

(2) Při posuzování stavebních záměrů se vychází zejména z: 

a) platných právních předpisů (např. stavební zákon, správní řád, zákon o hlavním městě Praze), 

b) územně plánovací dokumentace hlavního města Prahy, zejména Metropolitního plánu, případně 

platného územního plánu, 

c) navazujících územně plánovacích podkladů a koncepčních dokumentů hlavního města Prahy, 

d) strategických a rozvojových dokumentů MČ Praha 14. 

VIII. Část 

Závěrečná ustanovení 

(1) Tato Pravidla nabývají účinnosti dnem jejich schválení příslušným orgánem MČ Praha 14 a slouží jako rámcový 

metodický dokument pro posuzování stavebních záměrů ve stabilizovaných územích v rámci 

samostatnépůsobnosti MČ Praha 14. 

(2) Pravidla mohou být průběžně aktualizována nebo doplňována v návaznosti na změny právních předpisů, 

územně plánovací dokumentace, na vyhodnocení aplikační praxe nebo na základě rozhodnutí orgánů 

MČ Praha 14. Aktualizace Pravidel nemění jejich základní koncepci, pokud není stanoveno jinak. 

(3) Použitím těchto Pravidel nejsou dotčeny povinnosti vyplývající právních předpisů ani rozhodovací pravomoci 

orgánů státní správy. 

 

 

 


