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1 1/ Recyklace – udr�itelný rozvoj m� sta
Zm� nit zam�� ení rozvoje m� sta z extenzivního plošného rozr� stání m� sta 
do krajiny na efektivn� jší vyu�ití stávajícího zastav� ného území a jeho infrastruktury, 
tím šet�it �ivotní prost�edí ve m� st� a chránit p�ím� stskou krajinu
vrstva 11 M� stská struktura

2
3
4
5

PRIORITY
M� STSKÉ
� ÁSTI

FUNK� NÍ
VYU�ITÍ
ÚZEMÍ

STRUKTURA 
A CHARAKTER
� TVRTI

SOUHLAS 
OBCE

2/ Dvouúrov� ový plán – strategické priority rozvoje 
Odd� lit od sebe systémové (strategické) prvky rozvoje HMP od operativních (funk� ní
a prostorové regulativy). 
vrstva 21 Priority rozvoje 
vrstva 22 Etapizace 
vrstva 23 Toky 

3/ Zjednodušení funkcí – funkce v území
Zásadním zp� sobem zjednodušit funk� ní regulaci. 
vrstva 31 Funkce + plovoucí zna� ky (dovybavení) 

4/ Charakter � tvrti 
Funk� ní regulaci doplnit o regulaci prostorovou, prostorovou regulaci formulovat 
jako rovnocennou s regulací funk� ní
vrstva 41 Charakter � tvrti + lokality 
vrstva 42 Stabilita území + KPP 
vrstva 43 Ve�ejné prostory a prostupnost 

5/ Souhlas obce 
Výrazným zp� sobem zvýšit roli samosprávy p�i posuzování vybraných jev� . 
vrstva 51 Urbanisticky významná území
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Stavíme velikou vesnici
Zamýšlíme se nad tím, pro� nefungují mechanismy samosprávné demokracie 
tak, abychom v centru � ech stav� li m� sto. Takové, jak je známe ze sou� asných 
Mekk urbánního �ivota – Londýna, Berlína � i Barcelony, abychom uvedli 
p�íklad m�� ítkem bli�ší Praze.

V � em spo� ívá ko�en procesu, který ve svém d� sledku m� �e znamenat nehustá
lokální centra s rozteklými okraji?

Je z�ejmé, �e neexistuje obecná dohoda, zda-li ono �ivé, koncentrované� i husté
m� sto chceme. Z toho vyplývá obava politické elity volené na pom� rn� krátké
období.
Krátká exkurze:
- Zákony jsou zjevené (desatero), poznané (Archiméd� v zákon) a dohodnuté
(stavební zákon a OTP).

- Jsme v zásad� smíšené etnikum definované hranicí obsazeného teritoria 
s dohodnutým znakem – jazykem (v sou� asném sv� t� se nejedná
o samoz�ejmost).

- Pro naše vzorce chování není v dnešní dob� , vzhledem ke slo�itému vývoji, 
charakteristický etnický, ale spíše sociáln� -kulturní p� vod. Jsme v dobrém 
i špatném smyslu dcery a synové naší krajiny a venkova.

- Jsme zbaveni zna� né � ásti historicky m� stského obyvatelstva hovo�ícího 
n� meckým jazykem. Z�eteln� stále tíhneme k �ivotu v krajin� .

Tento v zásad� pozitivní vztah má v dnešní dob� paradoxní dopady:

Nebudujeme toti� sev�ená m� sta, ale „velké vesnice“. M� sto je jak v koncepci, 
tak v konkrétním p�íkladu t� �ko „projednatelné“1. Tyto svoje vzorce chování
vkládáme skrze své technické elity do dohodnutých zákon� (OTP). V pra�ském 
pojetí lze vedle sebe postavit dva domy jen pokud je jejich vzdálenost v� tší
ne� jejich výška (a to dokonce bez ohledu na sv� tové strany!)2 Tém�� zábavné
je, �e tento po�adavek není sou� ástí obdobné normy, která platí na zbytku � eské
republiky.

P�esto�e za� ínáme a� tém�� d� tsky poznávat radosti m� stského �ivota, m� sto 
ni� íme. Teze Athénské charty, kterou stále pou�íváme jako argument 
p�im�� enosti, vhodnosti, vzduchu, vod� a zemi, p�itom u� neplatí. Vzduch 
má toti� smysl, kdy� voní, voda, kdy� proudí a stromy, kdy� šumí.

Kompaktní m� sto je na � erné listin�

Není � as n� co zm� nit?
Co m� �eme pro zm� nu ud� lat? Co venku a co uvnit�?

1) Chápat Prahu-velkom� sto jako sou� ást prom� nlivého organismu celého 
regionu - neuva�ovat pouze v intencích um� le vymezených správních 
jednotek (Hlavní m� sto Praha, St�edo� eský kraj…).

2) Vnímat jasnou radiální strukturu metropole – ta je patrná zejména 
na dopravním uspo�ádání (Praha jako uzel celostátní silni� ní a dálni� ní sít� , 
�elezni� ních tras) a poloze lokálních m� stských center st�edních � ech 
(Beroun, Kladno, M� lník, Kolín…).

a. Vymezit a propojit ji�� áste� n� existující pásy volné krajiny kolem m� sta 
– megapark.

b. V dopravním �ešení vymezit a podpo�it t� i dopravní okruhy (M� stský 
okruh, Pra�ský okruh a tzv. aglomera� ní okruh).

c. Vytvo�it hierarchii typ� sídel v závislosti na infrastruktu�e (zejména 
dopravní).

3) Posilování vlastností jednotlivých sídel v závislosti na jejich typu.

a. V� domé zahuš� ování zdrojových sídel a jejich � ástí, které jsou obda�eny 
stávající strukturou s potenciálem rozvoje (nap�. Ji�ní M� sto).

b. Zachování volné („�ídce urbanizované“) krajiny.

1/ Vyhláška 501 § 25 odst.1: „vzájemné odstupy staveb musí spl� ovat po�adavky: 
urbanistické, architektonické, �ivotního prost� edí, hygienické, veterinární, ochrany 
povrchových a podzemních vod, státní památkové pé� e, po�ární ochrany, 
bezpe� nostní, civilní ochrany, prevence záva�ných havárií, po�adavky na denní
osv� tlení a oslun� ní a na zachování kvality prost�edí.“

2/ Vyhláška HMP � . 26/1999 Sb., o obecných technických po�adavcích na výstavbu 
v hlavním m� st� Praze � l. 8 odst.2: „Jsou-li v n� které z protilehlých stran sousedících 
staveb pro bydlení okna obytných místností, musí být odstup staveb roven 
alespo� vyšší z protilehlých st� n.“
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1 UDR�ITELNÝ ROZVOJ M � STA

Recyklace m� sta / ochrana krajiny
Sou� asný pohled na rozvoj m� st osciluje mezi t�emi základními tezemi:

teze � . 1:Stále v� tší vesnice (rozvojová vize)

P�eká�ky p�i zahuš� ování zástavby ve m� st� se zohledn� ním polohy 
ve m� st� , se stoupajícím standardem, vedou k faktickému na�e� ování
m� sta.

Rozr� stání m� sta do krajiny a zábor nových ploch „na zelené louce“
je nejvýznamn� jším rozvojovým potenciálem.

Prodlu�ování, a tím i prodra�ování technické infrastruktury a dopravy.

Rostoucí vzdálenosti (za nákupy, prací/školou, slu�bami ap.) znamenají
vyšší investice, ni�ší kvalitu na�ed� ním (nap�. ve�ejné dopravy, slu�eb 
ap.) a vyšší energetickou náro� nost i vyšší exhalace.

Na�ed� ní koncentrace obyvatel vede k ni�ší efektivnosti ve�ejné dopravy, 
zejména výkonných ekologicky p�íznivých kolejových systém�
a elektrických trakcí. Tím vede k vyššímu pou�íváníautomobil� .

Zv� tšování a na�e� ování m� sta znamená stále vyšší podíl plochy 
ve�ejných prostor a ve�ejné zelen� na obyvatele, tzn. jde o rozpor mezi 
po�adavkem na kvalitu a � istotu ve�ejných prostor� a zelen� a faktickým 
zv� tšením plochy na jednoho obyvatele (poplatníka). To ve svém 
d� sledku znamená bu� nár� st finan� ní zát� �e na údr�bu (v absolutní
� ástce i relativní, tj. v p�epo� tu na obyvatele) anebo sní�ení kvality 
údr�by.

Roste mno�ství ploch s malou spole� enskou kontrolou.

teze � . 2: Recyklace m� sta (rozvojová vize)

P� eká�ky p� i rozr � stání m� sta do vn� jší krajiny vedou k obnov�
a intenzifikaci vyu�ití ploch uvnit � m� sta.

Intenzifikace vyu�ití území m� sta je nejvýznamn� jším rozvojovým potenciálem.

Zahuš� ování m� sta vede k vyšší hustot� obyvatel, a tím i vyšší koncentraci 
vybavenosti a slu�eb. Více pot� eb lze uspokojit v docházkové vzdálenosti, 
tím stoupá podíl p� ších cest.

Vyšší hustota obyvatel umo�� uje rozvoj výkonných kolejových systém�
s elektrickou trakcí. Tím nep� ímo omezuje pou�ívání automobil� .

Vyšší intenzita vyu�ití ve� ejných prostranství vytvá� í tlak na vytla� ení
automobil� a zlepšování kvality ve� ejných prostranství. K tomu je k dispozici 
více ve� ejných prost� edk� .

Roste spole� enská kontrola ve� ejných prostor a ve� ejné zelen� .

Typickým historickým p � íkladem recyklace byla st� edov� ká m� sta v hradbách, 
která se ze 100% recyklovala na stále stejné ploše uvnit � hradeb.

teze � . 3: Nulová varianta (skanzen)

P�eká�ky rozvoji m� sta, rozvoj m� sta je pova�ován za ne�ádoucí, to vede k vnit�ní
erozi a rozkladu organismu m� sta.

Zakonzervování m� sta povede k nár� stu „sídelní kaše“ za jeho hranicemi. Tomu 
m� �e zabránit jen centralizovaný (totalitní) systém, který zaká�e st� hování lidí
do m� sta a jeho p�edm� stí, p�ípadn� zaká�e zlepšení standardu obyvatel (v� tší plocha 
bytu, více obchod� , slu�eb, p�íle�itostí pro volný � as ap.).

Jedinou mo�ností trvale udr�itelného rozvoje je teze � .2 – recyklace m� sta. 
Ostatní dv� teze (tedy 1 a 3) vytvá� ejí nebezpe� né narušení n� kterého z pilí��
trvale udr�itelného rozvoje: hospodá� ského, ekologického a sociálního, 
které mají být v rovnováze.
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Praha jako metropole
Musíme p�edevším popsat Prahu jako jediný, 
i kdy� „polycentrický“ celek. Proto navrhujeme základní
(globální) � len� ní území Prahy na historické jádro, 
historické m� sto, vnit�ní m� sto, vn� jší m� sto a krajinu. 

Cílem je zásadní ochrana volné krajiny okolo Prahy 
a iniciace podpory intenzivního rozvoje uvnit� m� sta. 
Rozvoje po všech stránkách ekonomického, a tím také
ekologického. 

Recyklace – udr�itelný rozvoj m� sta 
Zm� nit zam�� ení rozvoje m� sta z jeho extenzivního 
plošného rozr� stání do krajiny na efektivn� jší vyu�ití
stávajícího zastav� ného území, jeho infrastruktury, 
a tím šet� it �ivotní prost�edí ve m� st� a chránit p�ím� stskou 
krajinu. 
(vrstva 11 M� stská struktura, pokrývá 100% území)

Rozd� luje m� sto na zóny (oblasti), ur� ující podmínky 
pro uplatn� ní regulativ� zp� sobem odpovídajícím poloze 
ve m� st� a k posílení principu recyklace m� sta. 

Cílem této vrstvy (regulativu) je hierarchizovat m� stskou 
strukturu a bránit tak extenzivnímu rozvoji uvnit� m� sta, 
a tím i jeho na�e� ování do „sídelní kaše“ s postupnou
prom� nou m� sta v ob�í vesnici zabírající okolní krajinu. 
Proto je nezbytné vytvo�it srozumitelný a hierarchizovaný 
systém prostorových regulativ� ve vazb� na hierarchii 
m� sta a polohu jednotlivých � tvrtí. V jednotlivých zónách 
mohou být odlišn� koncipovány prostorové regulativy 
(v p�ípad� nezbytnosti i funk� ní). 

Vrstva je zpracována ilustrativn� pro území M� Praha 10    
a 11. O � len� ní a uplatn� ní vrstvy bude probíhat diskuse 
i v dalších fázích p�ípravy ÚP. Jde o celom� stský princip.

KOMENTOVANÁ LEGENDA (obr. vrstva 11): 
historické jádro
Pra�ská památková rezervace 
historické m� sto
historická m� stská zástavba, zahrnující p�evá�nou � ást památkových zón 
m� stské zástavby 
vnit � ní m� sto
koncentrovaná m� stská zástavba zahrnující lokální m� stská centra 
vn� jší m� sto
rozvoln� ná zástavba 
krajina
volná krajina s p�ípadnou rozptýlenou, izolovanou zástavbou 
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Dvouúrov� ový plán – strategické priority 
rozvoje 

Odd� lit od sebe systémové (strategické) prvky 
rozvoje HMP od operativních (funk� ní
a prostorové regulativy).

Veškeré „napl	 ování“ územního plánu m� sta je závislé na politické
v� li a tocích financí. Proto je v�dy rozumné zhodnotit „rozvojový 
potenciál územního plánu“ a p�ípadn� stanovit model jeho napln� ní.

ÚP není a nem� �e být v dnešní dob� chápán jako � asov� ur� ený 
program výstavby, ale jako koncepce, k ní� se pokusím� sto 
p�iblí�it podle svých mo�ností a  zájmu p�ípadných investor� .

ÚP by m� l být základním dokumentem, který fixuje ochranu 
krajiny, strukturu m� sta a historickou kontinuitu. 

ÚP by m� l být zpracován mimo jiné také v kontextu celkového 
strategického plánu m� sta. Nový ÚP by m� l být nejen podkladem 
pro revizi a aktualizaci Strategického plánu, ale m� l by být 
„podkladem“ a „prost�edím“ pro zpracování dalších díl� ích 
strategických plán� , které mohou, pokud k tomu bude v� le, stanovit 
jednotlivé detailní priority a zadat tzv. „cílové plány“, 
které povedou ke skute� né realizaci jednotlivých krok� . 

ÚP nem� �e stanovit harmonogram následných prací, m� �e
však doporu� it „priority“.

vrstva 21 Priority rozvoje
vrstva 22 Etapizace 
vrstva 23 Toky Priority postupných krok� (harmonogram) 
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2 PRIORITYM� STSKÉ� ÁSTI

Vrstva 21 – Priority rozvoje

Nadmístní rozvojová oblast

úprava obsahu Zásad územního rozvoje, zm� na 
bude po�adována pravd� podobn� všemi t�emi 
m� stskými � ástmi (P10+11+15) 

R/? – Trojmezí, rozsah plochy zachován 
jako  v návrhu Zásad územního rozvoje, 
navrhujeme p�e�adit z kategorie SP 
do kategorie R 

Rozvojové zóny 
strategické rozvojové priority m� stské� ásti 

1. centrum Strašnice 

2. centrum nových Vršovic (rozvojová osa 
� echovo nám. - Kubánské nám.) 

3. Centrum starých Vršovic (rozvojová
osa „sout� ska“ (Barbula) - Vršovické nám.-
Bohemians + “Delvita“ + P�ípoto� ní)

4. � ernoskostelecká (Limuzská – stanice metra 
trasy A) 

5. Po� ernická -Tiska�ská

Rozvoj zelen�
strategické priority m� stské � ásti p� i rozvoji 
zelen�

1. údolí Boti� e v Záb� hlicích 

2. Malešický park 

3. malešický lesopark 

4. strašnický „Central Park“

5. bohdalecký les 

6. slatinský park 
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Vrstva 22 – Etapizace 

Etapizace stanovuje podmínky pro rozvoj 
komplikovaných lokalit. Jde obvykle o velká
rozvojová � i transforma� ní území, která by 
bez realizace podmi	 ujících investic nemohla 
být za�azena mezi rozvojová� i transforma� ní
území. 

Podmi	 ující investice jsou p�evá�n�
do infrastruktury, zejména dopravní (prostupnost 
území, komunikace, ve�ejná doprava). 

Vstupní návrh vrstvy je p� evá�n� dokon� en, 
o náplni vrstvy bude probíhat diskuse i v dalších 
fázích p� ípravy ÚP.

B-Terminál CL (City Logistiky) 
B1-p�ímé napojení terminálu na Pr� myslovou ul. 

C-Trojmezí horní
C1-tramvajová tra� Švehlova-Opatov

KOMENTOVANÁ LEGENDA (obr. vrstva 22):
N 
Vymezení plochy, její� rozvoj je podmín� n 
investicemi N1, N2…
N1, N2…
Vymezení investice, její� realizací je        
podmín� n rozvoj plochy N 

A-Bohdalec-Slatiny 
A1-Slatinská spojka u úseku Otakarova-Švehlova 
A2-dopl	 ující k�í� komunikací a urbanistických os 
rozvojového území
A3-napojení na M� stský okruh 
A4-tramvajová tra� Vršovická-Bohdalec-Spo�ilov ve vybrané
variant� , s napojením tramvaje z ul.U Plynárny v� etn� smy� ky 
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Vrstva 23 – Toky

Cesty zví�at, lidí, zbo�í, médií a informací. 

Vymezují se osou nebo koridorem, p�ípadn� obojím, 
a to z d� vodu vymezení ploch pro p�ípadnou VPS . Zm� ny, 
p�ípadn� up�esn� ní, jsou zm� nou ÚP. 
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Tramvajové trati 
Tramvajové trati, variantní mo�nosti trasování: 
1. Nová tramvajová tra� �elivského – Vršovická – Bohdalec – Spo�ilov
(Ji�ní M � sto – region), studii trasy po�ídila M� Praha 10 
ve variantách.
Podn� ty M� k novému ÚP nepreferují �ádnou z variant. Z jednání
vyplývá mírná preference pro trasu �elivského – FNKV –Kubánské
nám. – Slávia – Bohdalec – Spo�ilov (preferuje Ropid), 

2. Nová tramvajová tra� Po� ernickou a Saze� skou ulicí ke stanici metra 
u depa  („Depo Hostiva�“), 

3. Nová tramvajová tra� z M� Praha 3 z ul. Olšanské p�es Nákladové
nádra�í �i�kov  po zrušené �elezni� ní trati a� k �st. Praha Malešice,  
kde se napojí na tramvajovou tra� Po� ernická – Saze� ská – „Depo 
Hostiva�“

�eleznice 
�elezni � ní trat� a stanice m� stské �eleznice, variantní mo�nosti 
trasování:
1. � ty� i zastávky m� stské �eleznice: Vršovice, Slávia (nová), Zahradní
M� sto (nová, v� etn� zastávky dálkových vlak� a rychlík� náhradou 
za Vršovice a Hostiva�), ??? (nová, nepojmenovaná v �st. Praha 
Malešice ve Strašnicích u depa metra s p�estupem do stanice metra A 
„Depo Hostiva�“) 

ÚSES
P�ípustné vyu�ití: vodní toky v� etn� jejich koryt a vodní plochy 
(p�irozené, upravené, um� lé), komunikace pro p� ší a cyklisty, stezky 
pro jízdu na zví�eti, stavby pro technickou vybavenost a komunikace, 
slou�ící hlavní funkci a její údr�b� . 
1. Sou� asný stav: nutno zredukovat rozsah ÚSES a uvést jeho vymezení
do souladu s metodikou a místními podmínkami, 

2.Sou� ástí podkladové � ásti ÚP by m� l být Generel                         
ÚSES (s po�adavky na propojení sm� r� biokoridor� a na lokalizaci 
biocenter), který je závazným  podkladem pro zpracování ÚSES. Trasy 
a lokality ÚSES jsou rovnocennou sou� ástí vyu�ití území stanoveného 
�ešením ÚP. 

KOMENTOVANÁ LEGENDA (obr. vrstva 23): 

Rychlostní komunikace
Základní sí� nejvyšší kategorie, návrhová rychlost systému je nejmén�
80 km/h (s od� vodn� nými lokálními výjimkami), výhradn� automobilový 
provoz (bez p� ších a cyklist� ), nejsou ve�ejnými m� stskými prostory. 
Navazuje na celostátní sí� dálnic, rychlostních silnic a silnic I. t� ídy. 

Páte� ní komunikace
Sí� m� stských komunikací tvo�ících základní kostru ve m� st�
s po�adavkem na zajišt� ní 50 km/h rychlosti. Komunikace jsou sou� ástí
ve�ejného prostoru, uspo�ádání ve�ejného prostoru musí respektovat ostatní
zp� soby vyu�ití ve�ejného prostoru (p� ší, cyklisty, zele	 , ve�ejné plochy). 

Hlavní obslu�né komunikace 
M� stské komunikace tvo�ících dopl	 kovou sí� s po�adavkem 
garantovaného pr� jezdu. Jejich za�azení do „Zóny 30“ je p�ípustné. 
Komunikace jsou sou� ástí ve�ejného prostoru, po�adavky automobilové
dopravy jsou rovnocenné ostatním zp� sob� m vyu�ití ve�ejného prostoru, 
podíl ploch ve�ejného prostoru vyhrazených automobilové doprav� bude 
minimalizován s respektem k hlavnímu ú� elu ve�ejného prostoru, 
tj. m� stotvorné ve�ejné ploše, místu setkávání a pobytu lidí. 

Metro 
Trasy a stanice metra, variantní mo�nosti trasování: 
1. Vedení trasy D metra v úseku Pankrác – Hlavní nádra�í - varianta  
„Ji�ího z Pod� brad“, 

2. Vedení trasy D metra v úseku Pankrác – Hlavní nádra�í -
varianta  „Flora“, 

3. Prodlou�ení trasy A metra ze stávajícího v� tvení za stanicí metra 
Strašnická do p�estupního uzlu Zahradní M� sto s p�ípadným pokra� ováním 
na Dube� . 

Hlavní cyklotrasy
Cyklotrasy tvo�ící celom� stský systém tras a stezek pro cyklisty. Vyzna� uje 
také trasy dosud nestabilizované v území, které je nutno up�esnit. 

Aktuální stav: rozpracovaný generel cyklistických tras v Praze 10. 
Je nov� navr�en systém celom� stských tras na území M� Praha 10. 
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Obecné ustanovení

Utvá�ením území se rozumí obecné zásady nakládání
s územím p�i jeho uspo�ádání a vyu�ívání. Rozsah 
zp� sobu vyu�ití území je v zájmu funk� ní r� znorodosti 
a stability území stanoven na spojité škále vyu�ití území. 

Charakteristická barva lokality tak znamená v�dy 
„maximální mo�nou zát� �“ území (sousedství). 
To znamená, �e v uvedené lokalit� jsou mo�né veškeré
� innosti „do“ � innosti ozna� ené p�íslušnou barvou. 

Zát� � je myšlena ve vztahu zachování a vytvá�ení
(stávající/navr�ené) kvality daného území a neporušení
„sousedství“. 

P�itom se má za to, �e nejv� tší „zát� �í“ území jsou 
� innosti spojené s „produkcí“ a nejmenší „zát� �í“
jsou � innosti „rekrea� ní a krajinné“. 

P�i umís� ování � inností a staveb v plochách produk� ních 
se tudí� p�ipouští � innosti a stavby obvyklé a p�ípustné
v plochách pro bydlení, pro rekreaci i v plochách 
krajinných, p�i umís� ování � inností a staveb v plochách 
pro bydlení se p�ipouští � innosti a stavby obvyklé
a p�ípustné v plochách pro rekreaci i v plochách 
krajinných, p�i umís� ování � inností a staveb v plochách 
pro rekreaci se p�ipouští � innosti a stavby obvyklé
a p�ípustné i v plochách krajinných. Toto je modelový 
p�íklad pro � ty� i funkce. Analogicky lze toto pou�ít 
pro libovolný po� et funkcí. 

Umís� ování � inností a staveb obvyklých a p�ípustných 
v plochách se stanovenou zát� �í vyšší v plochách 
se stanovenou zát� �í ni�ší je p �ípustné výlu� n� p�i spln� ní
podmínek stanovených pro plochu s ni�ší p�ípustnou 
zát� �í; posouzení skute� nosti, jedná-li se o podmín� n�
p�ípustnou � innost nebo stavbu nebo � innost nebo stavbu 
zcela nep�ípustnou, bude p�edm� tem územního �ízení, 
pop�ípad� ov�� ení podrobn� jší územn� plánovací
dokumentací nebo územn� plánovacím podkladem. 

P�i umís� ování � inností a staveb obvyklých a p�ípustných v plochách se stanovenou zát� �í ni�ší,
se v plochách se stanovenou zát� �í vyšší na p�ípustné a obvyklé� innosti a stavby nevztahují
p�ísn� jší podmínky jinak pro tyto � innosti a stavby stanovené v plochách jim ur� ených. 

Obecn� lze tedy �íci, �e „jemn� jší m� �e být v hrubším“. Jakékoli jiné stavby a � innosti 
je v takovém území mo�né umis� ovat s tím, �e charakter okolí je takový jaký je a nelze vymáhat, 
aby byl „jemn� jší“.

Proto barva vyu�ití území ozna� uje v�dy MAXIMÁLNÍ mo�nou zát � �. Území ozna� ená postupn�
zelenomodrou, modrou, fialovou, � ervenou, oran�ovou, �lutou, �lutozelenou a zelenou barvou 
tak v�dy vyzna� ují maximální mo�nou míru zát� �e území a sousedských vztah� . 

Posuzuje se mechanismem Souhlasu obcePosuzuje se mechanismem Souhlasu obce. 
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produkce 
Nejvyšší zát� � území, p�ípustné jsou všechny funkce s ni�ší zát� �í. 
Dominuje pohyb materiálu a jejich zpracování, zat� �uje území a navazující
cesty.
Produkce je nejvyšší mírou zát� �e m� stského území hlukem, dopravou, 
emisemi, p�epravou materiál� a zbo�í. 
1. dopravní terminály, gará�e a opravny – depo metra, úst�ední dílny DP, 

2. energetika a t� �ký a chemický pr� mysl – Teplárna Malešice, panelárna/ 
velkovýroba stavebních hmot a prvk� ,

3. City Logistika – kontejnerový terminál-Malešice, dle návrhu Zásad 
územního rozvoje jde o jedinou podobnou plochu v hl. m. Praze. Podmínkou 
souhlasu M� je, �e plocha City Logistiky v Malešicích bude jednou 
z nejmén� � ty� ploch v HMP. V p�ípad� , �e srovnatelné plochy budou v HMP 
t� i � i mén� , M� Praha 10 s plochou City Logistiky v Malešicích nesouhlasí. 

4. �elezni� ní se�a� ovací a servisní za�ízení, remízy, depa, nákladová nádra�í-
Odstavné nádra�í-Jih (ONJ), depo „Vršovice“

obchod 
Obchod je chápán jako obchod v nejširším smyslu toho slova, tj. s vysokou 
zát� �í pohybu lidí a tomu odpovídajícímu pohybu zbo�í, tj. nákupní centra, 
veletr�ní a kongresové areály, multifunk� ní haly, stadióny a za�ízení, 
administrativní komplexy. To vše v m�� ítku, spádovosti a rozsahu, 
které p�esahuje místní po�adavky, klade vyšší nároky na pohyb lidí
a tudí� i na dopravu. Plochy by m� ly být navázány na dopravní
infrastrukturu, tzn. na ve�ejnou (kolejovou) dopravu a páte�ní komunika� ní
sí� :
1. stanice metra a jejich okolí
2. zastávky a uzly m� stské �eleznice 
3. urbanisticky významné osy a body 
4. transformace periferie 
5. transformace brownfields

bydlení
Polyfunk� ní obytné� tvrti. 
Obytné � tvrti v nejširším smyslu slova, míra polyfunk� nosti odpovídá
charakteru zástavby (vrstva 41), poloze ve m� st� (vrstva 11) a specifikaci 
lokality. Ve vymezených místech – urbanisticky významných osách a bodech 
(vrstva 51) mo�né rozší�ení o funkce obchodu. Bydlení je nejrozší�en� jší
m� stskou funkcí. 

vybavenost 
Školy, kultura, duchovno, nemocnice, výzkumné ústavy.
Vybavenost se vyzna� uje samostatn� pouze má-li charakter a rozsah lokality (kampusu). 
Ostatní za�ízení a plochy jsou sou� ástí všech ploch hierarchicky umíst� ných výše 
(zejména bydlení a obchodu). Nezbytná vybavenost je zajišt� na majetkoprávními nástroji, 
tj. zejména vlastnictvím obce. Je na zodpov� dnosti samosprávy obce vlastnicky 
kontrolovat pot�ebné pozemky. 

rekreace 
Ve�ejn� p� ístupný/vyhrazený (komer� ní) sport (aktivní, tj. s p�evahou 
sportujících nad diváky), rekreace. 
Rekreace a sport se vyzna� ují samostatn� pouze mají-li charakter a rozsah lokality 
(kampusu). Ostatní za�ízení a plochy jsou sou� ástí všech ploch hierarchicky výše 
(zejména bydlení a obchodu). Ve�ejnou sportovní a rekrea� ní vybavenost si obec zajiš� uje 
majetkoprávními nástroji, tj. zejména vlastnictvím obce, p�ípadn� pomocíSouhlasu obce.

parky
Významné plochy ve� ejné m� stské zelen� dominantn� ur� ené pro pobyt lidí, 
rekreaci a zábavu charakteristická je komponovaná zele� kombinovaná
s ve� ejným prostorem. 
H�bitovy a m� stská zele	 ur� ená pro lidi, jejich pobyt a trávení volného � asu v� etn�
ve�ejných prostranství a dopl	 kových staveb. 
Parky jsou plochy kombinující m� stskou zele	 a ve�ejné plochy, p�evá�n� zpevn� né
spolu s doprovodnými stavbami a za�ízeními odpovídajícími svým charakterem 
a rozsahem parkové ploše, její poloze a rozloze (altány, výletní/ zahradní restaurace, letní
scény/kina, d� tská h�išt� , plochy a za�ízení pro aktivní ve�ejný sport, vodní plochy, 
podzemní gará�e apod.). 
Podrobn� jší � len� ní funkce parky na p�eva�ující ve�ejné prostory a na p�eva�ující parky 
je ve vrstv� 43. 

krajina 
Ve�ejná p� írodní zele� – dominantní p� írodní charakter, ekosystémy. 
Zele� p� írodní, ochrana p�ed p� sobením � lov� ka. 
P�evá�n� krajinná zele	 a krajinné plochy s ochranou p�ed nadm� rným p� sobením 
� lov� ka na okraji m� sta slou�ící zejména k podpo�e stability ekosystém� a regulaci 
urbanizace krajiny. 
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Charakter � tvrti

Má za cíl ochranu a rozvoj základních 
urbanistických hodnot území, plošného 
a prostorového uspo� ádání typického 
pro charakter jednotlivých � tvrtí, jejich 
uspo� ádání a jedine� nost. 

Lokalita 
Základním skladebným prvkem ÚP má být lokalita, 
skladebná do charakteru � tvrti, tj. lokalita je dána 
p�edevším charakterem � tvrti – v jedné lokalit�
nemohou být r� zné charaktery � tvrti. Ka�dá lokalita 
je charakteristická zp� sobem zástavby archetypem/ 
urbotypem) – typickým prvkem lokality, mírou 
vyu�ití území, p�ípadn� výškovou hladinou 
a p�ípadn� má definovánu funk� ní nerovnováhu 
(viz vrstva 31 – Plovoucí zna� ky – dovybavení). 
Lokalita m� �e mít sv� j popis, který ji 
charakterizuje, popisuje charakter/jedine� nost 
lokality (archetyp/urbotyp) – typický prvek lokality, 
který má být chrán� n a rozvíjen, p�ípadn�
KPP + výškovou hladinu a popis nevyvá�enosti 
(pot�ebu dovybavenosti – plovoucí zna� ka). 
V úrovni ÚP by m� la být základní jednotkou popisu 
území práv� lokalita.

KOMENTOVANÁ LEGENDA (obr. vrstva 41) 

Blokový
Klasická bloková zástavba, m� �e být zcela uzav�ená, polozav�ená� i otev�ená. 
Hlavní stavby jsou po obvodu v kontaktu s ve�ejným prostorem. 
Stavební a uli� ní � ára se shodují, p�ípadn� jsou rovnob� �né ve stanovené ší� i 
(5 m). Vnitroblok m� �e být vyu�it pro � innosti dopl	 ující p�eva�ující funk� ní
vyu�ití a v souladu s ním. 
Obvykle je jasn� vymezena hranice mezi ve�ejným a soukromým prostorem, 
vnitrobloky mohou být � áste� n� ve�ejné, slou�ící nap�. pro ve�ejnou zele	 , 
d� tská h�išt� , ve�ejné cesty, prostupnost území apod. 

Historický 
Je odno�í blokového. 
Odlišnost: uli� ní a stavební� ára je ur� ena historickou stopou. 

Vilový 
Oplocené parcely, ka�dá s jednou hlavní stavbou (p�ípadn� seskupené
do dvojdom� � i ukon� ených �ad) seskupené do blok� mezi ve�ejnými prostory. 
Stavební� ára je rovnob� �ná s uli� ní, obvykle ve vzdálenosti 5 m. 
Jasn� vymezená hranice mezi ve�ejným a soukromým prostorem, obvykle 
plotem.
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Stabilita území

Vrstva 42 – Stabilita území + KPP 

pokrývá 100% území, plošn� platný regulativ zp� sobu 
zástavby

Jedním z p�ípad� popisu vyu�ití území je rozlišení míry zm� n 
(obsahu a rozsahu), kterými vyu�ití území prochází. V tomto 
smyslu se rozlišují území stabilizovaná, u nich� lze 
p�edpokládat jen malé a nep�íliš významné zm� ny. Zejména 
dopl	 ování struktury; území transforma� ní, která jsou 
r� zným zp� sobem posti�ena, a lze o� ekávat nebo bude nutno 
podnítit jejich znovuo�ivení; a kone� n� území rozvojová, 
jimi� se rozumí p�edevším území s nov� navrhovaným 
vyu�itím, která vytvá�ejí územní zálohu rozvoje m� sta. 
Rozlišujícím znakem stabilizovanosti, transformova(tel)nosti
� i rozvojovosti území není však pouze stavební struktura; 
soubor rozlišujících znak� zahrnuje i hlediska ekonomická, 
sociální a p�írodní.

Základ Obrazu m� sta tvo�í stabilizovaná území. ÚP by m� l 
vymezit rozsah stabilizovaných území jako jeden z hlavních 
„stavebních kamen� “ struktury m� sta. 

Rozlišení míry zm� n, kterými území prochází (� i bude 
procházet), aby obohatilo obraz m� sta, je hlavním m�� ítkem 
pro za�azení do kategorie území stabilizovaná, transforma� ní
a rozvojová.

Stabilita území sd� luje, zda je, nebo není t� eba m� nit 
strukturu zástavby. 

KPP (koeficient podla�ních ploch) pokrývá 100% 
zastavitelného území, jde o plošn� platný regulativ 
zp� sobu zástavby, stanovuje se pro lokality, p� ípadn�
jejich � ásti podle stability území bu	 výpo� tem 
nebo taxativn� pro lokalitu:

KPP je t� eba zpracovat následn� , v� etn� algoritmu 
pro stabilizovaná území.
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KOMENTOVANÁ LEGENDA VRSTVY 42 

Stabilizované území

Území má historicky vyvinutou strukturu ve�ejných prostranství, 
která jsou dostate� n� definována i ustálenou hladinu zástavby. 
Vzhledem k tomu, �e je tím (více mén� ) dána uli� ní � ára 
i pr� m� rná výška staveb, p�edpokládáme pouze dopl	 ování
volných stavebních parcel – proluk. 
Pro stavby v� tšinou není pot�eba zpracovávat studie širšího okolí
pro rozhodování ve správních �ízeních (územním, stavebním 
a souvisejících).

JE zalo�ena struktura a JE V PO
 ÁDKU, stávající strukturu 
je t� eba chránit a rozvíjet. 
KPP se stanovuje výpo� tovým modelem (algoritmem) 
zohled� ujícím okolní zástavbu i celou lokalitu.

Je nutné vytvo�it takový model (vzorec), který nebude do výpo� tu 
zapo� ítávat proluky; vzorec nemá posilovat ne�ádoucí anomálie 
v sousedství stávající neúm� rn� vysoké � i nelogicky nízké míry 
vyu�ití (konzervaci stávající lokáln� nevyhovující anomálie, 
nap�. domy Francouzská 80-92); v místech s takovými 
anomáliemi nebude pravd� podobn� mo�né podle vzorce stanovit 
míru vyu�ití a tato bude muset být stanovena individuáln�
Souhlasem obce. 

P�ípadné lokální odchylky budou posouzeny individuáln� , 
s p�ihlédnutím k místním urbanistickým podmínkám 
a konkrétnímu �ešení a p�ípadn� upravena Souhlasem obce. 

Transforma� ní území

Území jsou zásadn� definována uvnit� „zastav� ného území“, mají �ádnou, 
nebo nevyhovující strukturu ve�ejných prostranství a vy�adují r� znou míru 
p�ípravných prací (demolice, odstran� ní starých zát� �í, p�elo�ky in�enýrských 
sítí a podobn� ). Zajišt� ní infrastruktury dopravní i technické bývá v t� chto 
územích jednodušší, ale v�dy vy�adují ur� ité úpravy a posílení. 

JE zalo�ena struktura a NENÍ V PO
 ÁDKU, je t � eba ji zm� nit (vytvo� it 
nov� ). 
Transforma� ní plochy lze obecn� nazvat resp. popsat jako plochy 
charakteru brownfields v nejširším  smyslu toho slova.

KPP je stanoven taxativn� pro lokalitu. Základní míra vyu�ití území m� �e být 
v od� vodn� ných p�ípadech posouzena individuáln� a p�ípadn� upravena 
s ohledem na konkrétní území, konkrétní projekt Souhlasem obce.

Rozvojové území

Území jsou definována p�evá�n� jako „prázdná“ (je to rozdíl „hranice 
zastav� ného území“ a navrhované „hranice zastavitelného území“). V � tšinou 
podléhají vyn� tí ze ZPF. Vy�adují minimální p�ípravu a jsou z hlediska 
výstavby v podstat� p�ipravena, i kdy� míra obslou�ení území dopravou 
a technickou infrastrukturou m� �e být r� zná a teprve mo�nost jejich dopln� ní
vytvá�í skute� ný „potenciál rozvojového území“.

NENÍ zalo�ena struktura, JE T 
 EBA JI VYTVO 
 IT.
Lze je obecn� popsat jako rozvojové plochy „na zelené louce“ - greenfields
v nejširším slova smyslu. 

KPP je stanoven taxativn� pro lokalitu. Základní míra vyu�ití území m� �e být 
v od� vodn� ných p�ípadech posouzena individuáln� a p�ípadn� upravena 
s ohledem na konkrétní území, konkrétní projekt Souhlasem obce. 
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4 STRUKTURA A CHARAKTER � TVRTI

Vrstva  43 – Ve� ejné prostory a prostupnost

definuje sí� ve�ejných prostranství (ulic, nám� stí, ve�ejné zelen� a park� ) 
ve stabilizovaných územích (vrstva 42), a tím sou� asn� i prostupnost území. 

KOMENTOVANÁ LEGENDA 
(obr. vrstva 43)

ve� ejná prostranství
Sí� stabilizovaných ve�ejných 
prostranství a ploch spolu 
s vyzna� ením ve�ejných ploch 
ve volné zástavb� . 
V transforma� ních a rozvojových 
územích jsou stabilizovány pouze 
nezpochybnitelné ve�ejné prostory, 
které budou zachovány v procesu 
transformace � i rozvoje. 

parky, lesoparky 
Vymezení park� a lesopark�

transformace a rozvoj
Jde o pouhý p�epis 
transforma� ních a rozvojových 
území z vrstvy 42. 
Vymezuje území, které nemá
stabilizovanou sí� ve�ejných 
prostranství, a tím sou� asn�
ani prostupnost území. Sí�
ve�ejných prostranství je nutné
definovat v procesu p�ípravy 
transforma� ních a rozvojových 
území. 
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5 SOUHLAS OBCE

Celom� stský ÚP nem� �e zohlednit rozdílný charakter a podmínky v r� zných � ástech m� sta, co� vede k nízké autorit� ÚP
a obrovskému mno�ství zm� n.

Pot�eba individuálního posouzení�ady jev� celom� stského ÚP s ohledem na místní podmínky spolu s pot�ebou nalézt operativn� jší
nástroj k individuálnímu posouzení regulativ� platných sou� asn� pro neporovnatelné� ásti m� sta nás vedla k vytvo�ení nástroje, 
který jsme pracovn� nazvali Souhlas obce. 

K � emu je Souhlas obce? 

Cílem Souhlasu obce je výrazným zp� sobem zvýšit roli samosprávy p�i posuzování vybraných jev� v ÚP a umo�nit individuální
posouzení p�ípustnosti jev� v území s ohledem na místní podmínky:

� Sou� asná úprava územního �ízení a praxe stavebních ú�ad� up�ednost	 uje spln� ní formálních po�adavk� p�ed po�adavky 
koncep� ního �ešení a kvality vytvá�eného prost�edí. 

� Zjednodušení ÚP komplikuje mo�nost p�ihlédnout k místním podmínkám. 
� Pot�eba mechanismu pru�n� jšího ne� je zm� na ÚP (tj. 2 – 5 let). 
� Zapojení samosprávy do rozvoje území s mo�ností ovlivnit kvalitu rozvojových projekt� . 

Kritérii pro souhlas obce mohou být nap�íklad zlepšení: 

� okolního m� stského prost� edí
� dopravní infrastruktury 
� prostupnosti území
� rozvoj ploch ve�ejné zelen�
� rozvoj ploch ve�ejných prostranství
� rozvoj ob� anského vybavení
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5 SOUHLAS OBCE

KOMENTOVANÁ LEGENDA (obr. vrstva 51)

Urbanisticky významná území
urbanistické osy + urbanisticky významné body, prostory, ulice

Vymezené plochy s mo�ností umíst� ní funk� ních, výškových -
prostorových dominant � i odchylek – v�dy individuální posouzení; 
mimo takto vymezené plochy – POUZE zm� nou ÚP

Po�adavek na regula� ní plán

Komplikované a rozsáhlé transforma� ní � i rozvojové plochy vy�adují
koordinaci rozvoje a slo�itá�ešení. Pro takové plochy je t�eba zpracovat 
a schválit podrobn� jší územn� plánovací dokumentaci, která stanoví
zásady a podmínky rozvoje území.


