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Pojeti ,,zastavitelnosti“ a vyuziti pozemka
v katastru nemovitosti a Uzemnich planech
07.03.2025

1. Uvod a zadani

Tento dokument byl zpracovan na zakladé zadani ze dne 17. 1. 2025, které znélo: na odliSnych Gzemich
ilustrativné ukazat, zda je mozné vybrané pozemky zastavét (ano / ne, pfipadné ,,mozna“), a to z pohledu
platného uzemniho planu obce / mésta. Nasledné dané Uzemi porovnat s jejich druhem evidovanym
v katastru nemovitosti.

Zadana byla Uzemi s odliSnou strukturou:

= transformacni Uzemivelkého mésta (Praha HoleSovice — Bubny),
=  struktura blokové zastavby v Praze (Praha Vinohrady),

= sidlov krajiné“ v Praze (Praha Cholupice),

= sidlov krajiné“ / satelit mimo Prahu (Hodkovice - Zlatniky a Vestec),

=  horskd obec (Rokytnice nad Jizerou).

Analyza ma ovéfit hypotézu: ,,Druh pozemku evidovany v katastru nemovitosti neni uréujici pro jeho realnou
zastavitelnost.”

1.1 Ugel
Dokument bude slouzit zejména pro interni potfebu zadavatele, vybrané ¢asti pak jako ilustrativni pfiklady
doprovazejici myslenky reformy dané z nemovitych véci. Dokument ani jeho ¢4asti nebudou zverfejhiovany.

1.2 Limity dokumentu

Obsah dokumentu jednoznaéné nastifiuje logiku druh(l pozemkd v katastru nemovitosti a vyuZiti ploch
v Uzemnich planech. Dokument ukazuje zakladni principy regulativ(l ,,zastavitelnosti“ izemnich pland,
potencialnim limitem dokumentu ale muizZe byt pocéet podrobnéji provéfenych Gzemich pland, zbézné pak
byly provéfeny i dalsi Gzemni plany (viz kap. 3.3).
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Pojeti ,,zastavitelnosti“ a vyuziti pozemka
v katastru nemovitosti a Uzemnich planech
07.03.2025

2. Pojmy
pozemek (§ 2, pism. a, zakon ¢&. 256/2013 Sb.)

»Pozemkem cast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici uzemni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim,
spole¢nym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, vefejnopravni smlouvou nahrazujici tzemni
rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim
ufadem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prdva stavby,
hranici druhi pozemkd, popfipadé rozhranim zptsobu vyuZiti pozemka.“

stavebni pozemek - zakladni pojem stavebniho zdkona (§ 12, pism. b, zdkon ¢. 283/2021 Sb.)

s 1

»Pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemk( vymezeny a uréeny k zastavéni.

stavebni pozemek - pojem definovany pro Uéely dané z nemovitosti (8 1a, pism. k, zdkon &. 338/1992 Sb.)

»Pozemek nebo jeho &ast, které jsou uréené podle pravomocného povoleni stavby podle stavebniho zakona
k zastavéni zdanitelnou stavbou, a to v rozsahu vyméry pozemku v m?odpovidajici zastavéné plose

vz “«?2

nadzemni ¢asti stavby.
zastavény stavebni pozemek (§ 12, pism. ¢, zakon ¢. 283/2021 Sbh.)

»Pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely?® zpravidla
pod spolecénym oplocenim tvorici souvisly funkéni a prostorovy celek se stavbami majicimi uréujici funkci
v tomto souvislém celku.”

stavebni parcela (§ 2, pism. c, zédkon €. 256/2013 Sb.)

»Pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi.“

zastavéné tzemi (§ 12, pism. h, zakon ¢. 283/2021 Sh.)

,Uzemi vymezené samostatnym postupem podle tohoto zékona (déle jen ,vymezeni zastavéného tizemi“)
nebo uzemnim planem.“

zastavitelné uzemi (§ 81, odst. 2, zakon ¢. 283/2021 Sb.)

,Uzemni plén muZe vymezit zastavitelné tzemi. Do zastavitelného Uzemi se zahrne zastavéné udzemi,
zastavitelné plochy a transformacni plochy.”

zastavitelna plocha (§ 12, pism. i, zdkon ¢. 283/2021 Sb.)

»Plocha urCena k zastavéni vymezena v uzemnim rozvojovém planu, zasaddch tuzemniho rozvoje nebo
uzemnim planu.“

zastavitelnost pozemku / plochy (pojem neni ¢eskou legislativou definovan)

Pro ucely tohoto dokumentu je zastavitelnost definovana jako ,,potencial pozemku / plochy k zastavéni.”

(8140, odst. 2, 3 a 4, zakon &. 283/2021 Sb.): ,,(2) Stavebni pozemek se vZdy vymezuje tak, aby svymi vlastnostmi, zejména velikosty,
polohou, ploSnym a prostorovym usporadanim, umoZrioval umisténi, realizaci a uZivani stavby pro navrhovany tucéel a aby byl dopravné
napojen na kapacitné vyhovujici vefejné pfistupnou pozemni komunikaci.”

»(3) Stavebni pozemek se vZdy vymezuje tak, aby na ném bylo vyrfeSeno a) umisténi odstavnych a parkovacich stani (...), b) nakladani
s odpady (...),c) hospodareni se srdZkovymi vodami jejich 1. akumulaci (...), 2. odvadénim do vod povrchovych prostiednictvim
destové kanalizace (...), 3. regulovanym odvadénim do jednotné kanalizace {(...).“

»(4) (...) prokdzat splnéni poZadavki odst. 2 a 3 regulacnim planem nebo dokumentaci pro vydani povoleni zaméru (...)“

2V priib&hu let se definice stavebniho pozemku pro G&ely dané z nemovitosti nékolikrat ménila (viz § 6 zdkona &. 338/1992 Sb.

po riznych novelach, beck-online, dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhezfémzthawtgmi, zobrazeno 07.03.2025). Definice pro Ucel danég je striktné svazana

s pravomocnym povolenim stavby (zaméru), a to rozdilné od pojeti definice ve stavebnim zakoné, ktera hovoii o pozemcich ur¢enych
(zpravidla Uzemnim planem) k zastavéni, tedy nehovofi az o procesu povoleni zaméru stavby, ale jiz o fazi izemniho planovani, ktera
definuje potencialy uzemi (nejen ke stavebnim uc¢eldm).

3 (82, pism. d, zékon &. 256/2013 Sb.) ,,pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou.”
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3. Zastavitelnost pozemk( - problematika KN vs. UP

Katastr nemovitosti (dale také KN) eviduje udaje o nemovitostech a zahrnuje mj. popis jejich stavu.
Ke zméné udajl druh nebo zplsob vyuZiti pozemku dochazi zapisem zpravidla na zakladé externiho
podnétu*. A¢ nejsou Udaje v KN automaticky aktualizovany, vlastnici a jini opravnéni jsou povinni zmény
udaji v KN ohlaSovat (8 37, odst. 1., pism. d, zdkon &. 256/2013 Sb.), informace v KN by tedy mély byt
aktualni.

Katastr nemovitosti tedy pouze eviduje informace o pozemcich, ale nestanovuje ani nenavrhuje jejich
(budouci) vyuziti. Ktomu slouzi uzemné planovaci dokumentace, konkrétné Uzemni plan, pfipadné
regulacni plan (omezené pak i izemné planovaci podklady — Uzemni studie).

V Gzemnim planu jsou mj. jednoznaéné vymezeny plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti (§ 80, odst. 2,
pism. c, zakon ¢. 283/2021 Sb.), které v sobé zpravidla nesou informaci o zastavitelnosti dané plochy.

v v

3.1 Méfitko a podrobnost

Katastralni mapa obrazné pracuje s ,jednotkou pozemku na rozdil od Uuzemnich pland, které pracuji
s ,jednotkou plochy*

Katastralni mapa muize byt vyhotovena v méfitku 1:1 000, 1:1 250, 1:2 000, 1:2 500 nebo 1: 2880 (historicky
vyjimeéné ivjiném, pfiloha k vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., ¢ast 15.6). Jedna se tedy o velmi pfesnou mapu.

Uzemni plén se zpravidla se zpracovava v méfitku katastralni mapy, pfipadné v méfitku 1:5 000, vydévan je
v méfitku 1:5 000 nebo 1:10 000 (Pfiloha &. 8 k zékonu &. 283/2024 Sb., &asti |., odst. 5). Uzemni plan tedy
nemusi byt zpracovan v takovém mife podrobnosti jako pravé katastralni mapa.

3.2 Druhy a vyuziti pozemk v katastru nemovitosti

V katastru nemovitosti se eviduji pozemky v élenéni dle druhti (§ 3, odst. 2, zakon ¢. 256/2013 Sb.) na:

=  ornou pldu (kéd 2), = ftrvalé travni porosty (kéd 7),

= chmelnice (kéd 3), = lesni pozemky (kéd 10),

= vinice (kéd 4), = vodniplochy (kéd 11),

= zahrady (kéd 5), =  zastavéné plochy a nadvofi (kéd 13) a
= ovocné sady (kod 6), = ostatni plochy (kéd 14).

Soucasné je evidovan i zplsob vyuZiti pozemku (Pfiloha ¢. 2, vyhlaska ¢. 357/2013 Sb.). Tato informace je
zde pouze pro doplnéni kontextu, dale s ni uz v ramci tohoto dokumentu pracovano.

=  sklenik, pafenisté (kéd 1), =  silnice (kdd 16),

=  Skolka (kéd 2), = ostatni komunikace (kéd 17),

= plantaz dfevin (kéd 3), = ostatni dopravni plocha (kod 18),

= lesjiny nez hospodarsky (kéd 4), = zelen (kéd 19),

= lesni pozemek, na kterém je budova (kéd 5), = sportovisté a rekreacni plocha (kéd 20),

=  rybnik (kéd 6), = pohfebisté (kdd 21),

=  korytovodniho toku pfirozené nebo upravené = kulturni a osvétova plocha (kéd 22),
(kéd 7), = manipulaéni plocha (kéd 23),

=  koryto vodniho toku umélé (kéd 8), = dobyvaci prostor (kéd 24),

= vodninadrz pfirodni (kéd 9), = skladka (kéd 25),

= vodninadrz uméla (kéd 10), = jind plocha (kéd 26),

= zamokfena plocha (kéd 11), = neplodna plda (kod 27),

= spolecny dvar (kod 12), = vodni plocha, na které je budova (kdd 28),

= zbofenisté (kéd 13), = fotovoltaicka elektrarna (kéd 29) a

= draha (kéd 14), =  mez, stran (kod 30).

= dalnice (kéd 15),

4 Ke zméné& katastrdlniho operdtu dochazi téZz pfi novém mapovani, pfepracovanim souboru geodetickych informaci
nebo pozemkovych Upravach (§ 40, odst. 1, zdkon ¢. 256/2013 Sb.).
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3.3 Vyuziti pozemkl tzemnich planech

Uzemni plan je zakladnim koncep&nim dokumentem obce k usmérfiovani Uzemniho rozvoje a ochrany
hodnot jejiho Uzemi (8§ 80, odst. 1, zadkon ¢&. 283/2021 Sb.) a definuji mozné vyuziti pozemkd, tedy i jejich
zastavitelnost.

Ve vztahu k zastavitelnosti a moznému vyuziti pozemk( stanovuje tzemni plan mimo jiné:

= zakladni koncepcirozvoje tzemi obce (8 80, odst. 2, pism. b, zdkon ¢. 283/2021 Sb.),
= urbanistickou koncepci, jejiz soucdsti je i urbanistickd kompozice, vymezeni ploch podle
stavajiciho nebo nové pozadovaného zplsobu vyuZiti (dale jen ,plocha s rozdilnym zpisobem

vyuziti“), vymezeni zastavitelnych ploch, transformacénich ploch, systému vefejnych prostranstvi
a systému sidelni zelené (§ 80, odst. 2, pism. ¢, zakon ¢. 283/2021 Sh.).

VySe uvedené je promitnuto zejména do grafické ¢asti Uzemniho planu (odst. 3 pfilohy €. 8 k zdkonu
€. 283/202 Sb.) a jeho dat (pfiloha &. 10 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb.):

= vykres zakladniho ¢lenéni tzemi®, jehoZ obsahem je vyznaeni mimo jiné:
=  hranice zastavéného Uzemi,
=  zastavitelné plochy,
= transformacni plochy, ...;
= hlavnivykres, jehoz obsahem je mimo jiné:
= vyznaceni hranice zastavéného uzemi,
= urbanistickou koncepci, v€etné vymezeni zastavitelnych ploch a transformacnich ploch.

3.3.1  Z&kladni ¢lenéni tzemi obce

Zakladni predstavu o zastavitelnosti Uzemi obce lze ziskat z vykresu a dat zakladniho élenéni Gzemi,
tj. ¢lenéni na zastavéné Uzemi a plochy zmén (zastavitelné, transformacni, plochy zmén v krajiné) - viz
nazorné schéma¢. 1.

Schéma ¢. 1: Vyfez z vykresu zakladniho ¢lenéni zemi uzemniho planu mésta Plzné (zdroj viz kap. 7)

432 5\/ 4.2 [
Ujezd
2 2 4-7a

Hradecka 438 Ve = FL T rr— q

___________ . Vyrobnifizemi Uj_ezd

Cervem?Hra’dek
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4 11
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Ustredni
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......

[:] PLOCHY S PODMINKOU ZPRACOVANI UZEMNI STUDIE

- I— HRANICE RESENEHO UZEMI
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5 Napt. Uzemni plan sidelniho utvaru hl. m. Prahy zd@vodu jeho zpracovavani a pofizovani podle starého stavebni zékona
¢.50/1976 Sb. tento vykres neobsahuje. Jedna se ale o anomalii vramci CR. Od doby Gé&innosti stavebniho zakona &. 183/2006 Sb.
a vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. je vykres zakladniho ¢lenéni Uzemi nedilnou soucasti obsahu grafické ¢asti Uzemniho planu.
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Podrobnéjsi ¢lenéni tzemi do ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti

zplsobem vyuZiti, jejichZz 19 zékladnich kategorii stanovuje aktualni pravni Uprava (§ 15-33, vyhlaska ¢.

157/2024 Sh.), a to plochy:

=  bydleni(§ 15),

= rekreace (§ 16),

= obcanského vybaveni (§ 17),

= vefejnych prostranstvi (8§ 18),

= zelené (819),

= smiSené obytné (§ 20),

= dopravniinfrastruktury (§ 21),
= technické infrastruktury (§ 22),
= vyroby a skladovani (§ 23),

= vodniavodohospodarské (§ 25),

= zemédélskeé (§ 26),

= lesni(§27),

= pfirodni (§ 28),

= smiSené krajinné (8§ 29),

= téZby (8§ 30),

= gpecifické (§ 31),

= meéstskych sidel (§ 32),

= volné krajiny méstskych sidel (8§ 33),

= smiSené vyrobni (8 24),

které je ale mozné jesté dale podrobnéji ¢lenit.

Pro kazdou z ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti Uzemni plan zaroven stanovuje podminky pro jejich
vyuziti, které stanovi:

= hlavni vyuziti, pokud je mozné jej stanovit,

= pripustné vyuziti,

= nepfipustné vyuziti,

=  popfipadé podminéné pfipustné vyuziti téchto ploch

a podminky prostorového usporadani, v€etné zakladnich podminek ochrany krajinného razu a charakteru
uzemi (8§ 80, odst. 2, pism. f, zdkon ¢. 283/2021 Sb.).

Konkrétni regulativy (co se v danych plochach smi a nesmi) si tedy kazda obec, resp. zpracovatel Uzemniho
planu navrhne sam s pfihlédnutim k mistnim podminkam§.

Schéma ¢. 2: Vyfez z hlavniho vykresu tzemniho planu mésta Plzné (zdroj viz kap. 7)
432
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6 A& by se mohlo zdat, Ze napf. plochy zelené (§ 19) jsou nezastavitelné, nemusi tomu tak vzdy byt — napt. Uzemni plan sidelniho utvaru
hl. m. Prahy (oddil 6d) umoznuje jako podminéné pfipustné vyuZiti pro plochy IZ — izola¢ni zelen i Cerpaci stanice pohonnych hmot
nebo zafizeni a stavby pro provoz PID.
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3.3.3 Pojem: stabilizované uzemi/ stabilizované plochy

§ 14, odst. 5 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb. uvadi, Ze plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti se vymezuji podle
stavajiciho nebo nové pozadovaného zpUsobu vyuZiti jako stabilizované nebo navrhové.

U ploch navrhovych uzemni plany zpravidla stanovuji podrobnéjsi podminky pro vystavbu na nich
(koeficientem, uréenim HPP nebo napf. podminkou zpracovani izemni studie ¢i regulacniho planu, které
Uzemi podrobnéji provéfi a navrhnou).

Na plochéach stabilizovanych (nebo ve stabilizovanych Gzemich) pak Uzemni plany ¢asto novy rozvoj /
zastavbu omezuji textové bez uréeni koeficientl ¢&i jinych kvantitativné uréenych parametrd napf.:

= _(...) je mozné pouze zachovani, dotvofeni a rehabilitace stavajici urbanistické struktury bez
mozZnosti rozsahlé stavebni &innosti (...),“ (Uzemni plan sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy, Pfiloha &. 1,
oddil 7a, odst. 3, 2024);

= (...) umoznuje pfiméfenou intenzifikaci Uzemi (proluk, dostaveb apod.) pfi zachovani struktury a
pfiméfeného méfitka,“ (Uzemni plan Brna, kap. 2, 2024);

= (...) zachovat jejich urbanistickou strukturu, umoZfiovat pouze citlivé dostavby stdvajicich
nezastavénych ploch (tj. volnych, dosud nezastavénych ploch ve stavajici zastavbé, proluk
v souvislé zastavbé), nepfipoustét necitlivé stavebni zasahy, pfipadné necitlivé zahuStovani, které
znehodnoti urbanistickou strukturu, &i kvalitu bydleni,“ (Uzemni plan Ostravy, 2025);

= ,(...) nejsou navrhovany ani se nepredpokladaji Zddné zdsadni zmény stavajiciho charakteru,
vyznamu ani zptsobu vyuZiti Gizemf a Gizemi, resp. jeho struktura, bude jen doplfiovano,” (Uzemni
plan Plzen, kap. 6.1, 2023);

= ,(...) se zachovanym dosavadnim charakterem, ktery se nebude ménit, s pfevahou cCinnosti
zachovnych a &innosti Udrzbovych, vyjimeéné &innosti obnovnych,* (Uzemni plan Ceskych
Budéjovic, ¢lanek 88, odst. 2, pism. a, 20, 2024);

= ,(...) s ustalenou hmotovou strukturou, v némz Gzemni plan nenavrhuje zménu vyuZiti,“ (Uzemni
plan Karlovy Vary, kap. 1f.1, 2021);

= ,(...) kultivaci a udrzbé stabilizovanych ploch (...),“ (Uzemni plan Vraného nad Vltavou, kap. B,
2020).

4. Metodika

Informace o zastavitelnosti pozemk( v izemnim pléanu jsou uvedeny zejména na dvou vykresech, a to
ve vykresu zakladniho ¢lenéni izemi a v hlavnim vykrese, jehoZ obsahem jsou zejména plochy s rozdilnym
zplsobem vyuziti.

Vybrané lokality hl. m. Prahy a obec Zlatniky - Hodkovice byly provéfeny zejména na zakladé jejich hlavnich
vykres(l a textové ¢asti. Uzemi Vestec a Rokytnice nad Jizerou pak na zakladé vykresti zakladniho &lenéni
uzemi.

Informace z Gzemnich plant pak byly okomentovany ve vztahu ke katastralni mapé (druhim pozemkad).

4.1 Provéreni zakladniho ¢lenéni uzemi obce
Zakladni pfedstava a rozvaha o zastavitelnosti Uzemi je zobrazena v izemnim planu ve vykresu zakladniho

¢lenéni uzemi.

Pro ilustraci byly vybrany uzemni plany 2 obci, které obsahuji vykres zakladniho ¢lenéni uzemi (Vestec
a Rokytnice nad Jizerou). Uzemi obce je de iure ve vykresu zakladniho &lenéni Gzemi rozliSovano mij.
na zastavéné Uzemi, zastavitelné plochy, transformacni plochy, plochy zmén v krajiné (odst. 3, pism. a
ptilohy €. 8. k zdkonu €. 283/2021 Sb.).

Tento vykres byl porovnan s Udaji uvedenymi v katastru nemovitosti.
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4.2 Analyza ploch s rozdilnym zplsobem vyuZziti

Vzhledem k tomu, Ze zadanymi lokalitami s méstskou urbanistickou strukturou byla uzemi zejm. v Praze,
jejiz uzemni plan neobsahuje vykres zakladniho ¢lenéni, byla provedena analyza zastavitelnosti dle ploch
s rozdilnym zptlsobem vyuZiti. Vybér danych lokalit byl proveden tak, aby byla zaji$téna rlznorodost
urbanistickych struktur; zaroven byla zahrnuta i lokalita mimo hl. m. Prahu s Uzemnim planem zpracovanym
jinym projektantem (Zlatniky — Hodkovice).

Uzemni plany, respektive plochy s rozdilnym zptisobem vyuZiti nachazejicich se ve vybranych tzemich
prosly jednoduchou analyzou. Plochy s rozdilnym zplisobem vyuZiti byly rozdéleny do ¢tyf hlavnich kategorif
(viz téz * upozornéni nize):

= [Z] plochy s potencialem k zastavéni budovami,

= [N] plochy nezastavitelné budovami,

= [ZsO] plochy s potencialem k zastavéni budovami s omezenim,

= [NsV] plochy nezastavitelné budovami s vyjimkami (dale pak jeSté rozdéleny do dvou
subkategorii).

Toto rozdéleni bylo provedeno na zakladé regulativll jednotlivych ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti, s tim,
Ze kategorie byly urCeny na zakladé uvahy nad zastavitelnosti dané plochy dle jednotlivych funkci
uvedenych mezi hlavnim vyuzitim, pfipustnym vyuzitim a podminéné pfipustnym vyuzitim (pokud bylo
urc¢eno), tedy:

= kategorie [Z] plochy s potencidlem k zastavéni pfedstavuje plochy s rozdilnym zplsobem vyufZiti,
které jsou jednoznaéné uréeny k zastavéni budovami,

= kategorie [N] plochy nezastavitelné predstavuje plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti, které jsou
jednoznacné uréeny jako nezastavitelné budovami,

= kategorie [ZsO] plochy s potencidlem k zastavéni budovami s omezenim (,,spiSe s potencialem
k zastavéni“),

= kategorie [NsV-a] nezastavitelné plochy svyjimkami pfedstavuje plochy, které vramci svého
hlavniho vyuziti pfedpokladaji jejich nezastavéni, ale mezi pfipustnymi vyuzitimi figuruje moznost
jejich (Caste¢ného) zastavéni budovami.

= kategorie [NsV-b] nezastavitelné plochy svyjimkami predstavuje plochy, které vramci svého
hlavniho vyuziti pfedpokladaji jejich nezastavéni, ale mezi podminéné pfipustnymi vyuzitimi
figuruje moznost jejich (Castecného) zastavéni budovami.

Tab. 1: Agregované kategorie z ploch s rozdilnym zpGsobem vyuziti

. hlavni pfipustné povc'lml'nén'é -
kategorie Ay et prlpuvs.tl?e priklady pozn.
vyuziti
bydleni, vyroba, -
[Z] plochy plochy smiSené,
s potencialem obcanské
k zastavéni vybaveni, véda,
budovami vyzkum,
zahradkarské pFipustné vyuZiti napf.
osady, klubova zafizeni, zoo,
[ZsO] plochy zahradnictvi, botanické zahrady,
s potencialem . plochy sportu a skautské zakladny, stavby
. nezastavit. : A
k omezenému budovami qddeghu (napf.v provobsl,uhu dané plochy,
zastavéni UP SU HMP: sluzebni byty,
budovami S02, S03, S04, administrativni zafizeni,
SO5, SO6, SO7) garaze, kaple, marnice
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hlavni pfipustné booiSus
kategorie Ay et prlpuvs.tl?e priklady pozn.
vyuziti
zeleft méstska a plochy, kde lze
krajinna, parky, podminéné pfipustné
NV ey hfbitovy, izolaéni | umistit zafizeni typu
nezastavitelné nezastavit. | nezastavit. zelen, sad_y,. resta_lurace, cerpac!
budovami budovami budovami zahrady, vinice, stanice, hotely a stavby
s wiimkamia (napt.v UP pro obsluhu dané plochy
V) Zlatniky
Hodkovice
plochy lesni)
s e louky, pastviny, plochy, kde lze
p. y . . S01, vefejna podminéné pfipustné
nezastavitelné nezastavit. nezastavit. i L
budovami budovami budovami prostranstvi, umistit stavby pro
s wiimkami — b plochy obsluhu dané plochy
V) zemédélské
plochy pfirodni, velmi omezené umisténi
(napt.vUP komunikaci a technické
[N] plochy ) ) . zlatniky infastruktury
) , nezastavit. nezastavit. nezastavit. . .
nezastavitelné . ) . Hodkovice zelen
X budovami budovami budovami J
budovami —ochrannda
izolagni; napf.
v UP SU HMP les)

kategorie [Z] plochy s potencidlem k zastavéni pfedstavuje plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti,
které jsou jednoznacné urceny k zastavéni budovami,

kategorie [N] plochy nezastavitelné pfedstavuje plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti, které jsou
jednoznaéné uréeny jako nezastavitelné budovami,

kategorie [ZsO] plochy s potencialem k zastavéni budovami s omezenim (,spiSe s potencialem
k zastavéni“),

kategorie [NsV-a] nezastavitelné plochy svyjimkami pfedstavuje plochy, které vramci svého
hlavniho vyuziti pfedpokladaji jejich nezastavéni, ale mezi pfipustnymi vyuzitimi figuruje moznost
jejich (Castec¢ného) zastavéni budovami.

kategorie [NsV-b] nezastavitelné plochy svyjimkami pfedstavuje plochy, které vramci svého
hlavniho vyuZiti pfedpokladaji jejich nezastavéni, ale mezi podminéné pfipustnymi vyuzitimi

figuruje moznost jejich (Castecného) zastavéni budovami.

* Upozornéni: urceni kategorii a abstrakce od ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti izemnich pland byla
provedena na zékladé expertniho posouzeni. Uvedené kategorie nejsou souéasti Zzadného z tzemnich pland
a slouzi Cisté pro zjednodus$eni a nazornost slouzici uc¢elu této analyzy.

Z vy$e uvedeného mimochodem vyplyva, Ze a¢ mohou mit plochy s rozdilnym zpQsobem vyuZiti obdobny
nazev, nutné to nemusi znamenat, Ze regulativy téchto ploch umoznuji shodny potencial k zastavéni. Tyka
se to zejména ploch, jejichz hlavni vyuziti je nezastavitelné. Pfikladem mohou byt plochy:

=, LR-lesniporosty* v Uzemnim planu sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy (déle jako UP SU HMP) a ,NL —

plochy lesni“ v Uzemnim planu Zlatniky Hodkovice (dale jako UP Zlatniky — Hodkovice) nebo

J1Z —izolaéni zelefi“ v UP SU HMP a ,,ZO - zelef - ochrann4 a izolaéni“ v UP Zlatniky — Hodkovice.
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5. Pfipadova tuzemi
Pfehledova mapa vybranych dzemi.
Schéma ¢. 3: Zakres vybranych lokalit do mapy
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5.1 Praha HoleSovice — Bubny

HoleSovice — Bubny lezi v meandru Vltavy v hl. m. Praze, spravné spadajici pod méstskou ¢éast Praha 7.
Jedna se o Uzemi dlouhodobé uréené Uzemnim planem ktransformaci. Aktualné je pro dané uzemi
pofizovana zména Uzemniho planu ¢. Z 3822, ktera niZze uvedené plochy s rozdilnym zplsobem vyuzZiti méni,
upravuje jejich zastavitelnost a kapacity.

Z levé Casti schématu €. 4 je patrné, Ze vétSina parcel je v KN evidovana jako zastavéné plochy a nadvofri
(kéd 13) a ostatni plochy (kdd 14). Prava strana schématu pak zvyraziuje, které ¢asti Uuzemi lze zaradit dle
pravniho stavu v UP SU HMP mezi plochy nezastavitelné (bez potencialu k zastavéni). Ty plochy, které jsou
znazornény jako plochy s potencidlem k zastavéni (svétle €ervend), by bylo mozné dale délit na ty
rozvojové/transformacni, pro které Uzemni plan stanovuje i konkrétni miru vyuZziti (kapacity), a ty

~stabilizované®, pro které plati dalsi ,,omezujici“ regulativy (viz kap. 3.3.3)".

Schéma €. 4: Praha HoleSovice - Bubny - rozliSeni druhu pozemku dle KN (vlevo), rozliSeni kategorii ploch s rozdilnym
zptisobem vyuziti dle UP (vpravo)

+d LT
UP - hranice ploch s
——-- [ rozdilngm zpisobem
wyuZiti

UP - kategorie
z
Zs0
Ns\-a
Ns\-b

=

KN - parcely

i A

KN - parcely dle druhu
pozemku

5
11
[ ]

7/—\ 14

RRAY

7V Praze je potfeba posoudit tato Gzemi i ve vztahu k méstskym stavebnim pFredpistm (plati i pro Brno a Ostravu), mj. k § 2, pism. j):
,Uzemi's plné vyvinutym stavajicim charakterem, kde nejsou pfedpokladany zadné zasadni zmény stavajicino charakteru, ani zpisobu
vyuziti Gzemi a izemi je jen dopliiovano*
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5.2 Praha Vinohrady

Prazské Vinohrady jsou typickym pfikladem blokové struktury mésta, ktera se majoritné nachazi v méstské
Casti Praha 2.

Z levé casti schématu €. 5 je patrné, Ze vétSina parcel je v KN evidovana jako zastavéné plochy a nadvofi
(kéd 13) a ostatni plochy (kod 14). Prava strana schématu pak zelené zvyraziuje, které ¢asti Uzemi lze zafadit
dle pravniho stavu v UP SU HMP mezi plochy nezastavitelné (bez potencialu k zastavéni).

Cervené plochy pak znaé&i plochy s potencidlem zastavéni, resp. jednd se o plochy jiZ zastavéné, ve kterych
»(...) j& mozZné pouze zachovani, dotvofeni a rehabilitace stavajici urbanistické struktury bez moznosti
rozsahlé stavebni ¢innosti (...),“%. Nelze tedy en bloc fici, Ze dnes nezastavéné vnitrobloky maji potencial
k zastavéni, kazdy vnitroblok je nutné posoudit individualné (viz kap. 3.3.3)".

Schéma €. 5: Praha Vinohrady - rozli$eni druhu pozemku dle KN (vlevo), rozliSeni kategorii ploch s rozdilnym zplisobem
vyuziti dle UP (vpravo)

R
QK 4 'I. S|
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\\\ " —
e ‘*‘?ﬁ.
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..‘ " !-
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up- hra\p\ech s
o | ur‘;’zurg\tr‘wym zpusobem UP - kategorie
X 7z
/@\“ ;:Z—E;?(rje\y dle druhu 3\ is:
@ ',‘0 [ Ta | N:V::
4! 14 [Inia
Ve S ‘

8 Uzemni plan sidelniho Utvaru hl. m. Prahy, Pfiloha €. 1, oddil 7a, odst. 3, 2024).
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5.3 Praha Cholupice
Cholupice lezi na tzemi hl. m. Prahy, jsou ,,sidlem v krajiné“, spravné spadajici pod méstskou ¢ast Praha 12.

Ve schématu €. 6 je zfejmé rozdilné pojeti a neprfesnost evidence KN pro parcely obdobného vyuziti.
Pozornost je vhodné zaméfit na severni hranu komunikace vedouci severozapadnim smérem. Tato liniova
plocha je zafazena do kategorie ploch nezastavitelnych budovami s vyjimkami. V KN jsou ale tyto ¢asti
parcel evidovany s druhem pozemkd zastavéné plochy a nadvofi (kéd 13).

Schéma €. 6: Praha Cholupice - rozli§eni druhu pozemku dle KN (vlevo), rozlieni kategorii ploch s rozdilnym zplisobem
vyuziti dle UP (vpravo)

O

7

Z
UP - hranice ploch
[ rozdilngm zpasobem
wyuzit

KN - parcely die druhu
pozemiku

NsV-b
[

KN - parcely

15/21



Pojeti ,,zastavitelnosti“ a vyuziti pozemkd{
v katastru nemovitosti a Uzemnich planech
07.03.2025

5.4 Hodkovice - Zlatniky

Obec Hodkovice - Zlatniky nachazejici se jizné od Prahy, jejiz Gzemni plan navrhuje rozsahly rozvoj na severu
i jihu ¢asti obce Hodkovice.

Ve schématu €. 7 je zobrazena celd ¢ast obce Hodkovice. VKN jsou zfejmé hranice stavajiciho sidla
v krajiné. V zemnim plénu jsou na severu obce vymezeny zastavitelné plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti
VV - véda, vyzkum, vzdélavani. VétSina pozemki v téchto plochéach je evidovana v KN jako druh pozemku
orna plda (kod 2). Totéz plati i pro oblast mezi ¢asti Hodkovice a Zlatniky, kde jsou vymezeny zastavitelné
plochy (podminéné zpracovanim Uzemni studie) s rozdilnym zplsobem vyuZiti B — bydleni. Z pravé ¢asti
schématu je patrné, Ze vét8ina pozemkdt v téchto plochach je opét evidovana v KN jako druh pozemku ornéa
plda (kéd 2).

Schéma €. 7: Hodkovice - Zlatniky (€ast Hodkovice) — rozliSeni druhu pozemku dle KN (vlevo), rozliSeni kategorii ploch
s rozdilnym zptisobem vyuZiti dle UP (vpravo)

LA /0N
kategorie IQ.J‘

KN - parcely dle druhu

KN - parealy
WaTh 1
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Nasledujici schéma (€. 8) pak pfriblizuje lokalitu v severni ¢asti obce. Z pravé ¢asti schématu je ziejmy
soucasny stav — dle KN prevazné jako druh pozemku ornd pada (kéd 2). V pravé ¢asti schématu je pak
rozpoznatelnd hranice mezi plochami, u kterych lze uréit potencidl kzastavéni, a plochami
nezastavitelnymi budovami (s vyjimkami).

Schéma ¢. 8 Hodkovice - Zlatniky (¢ast Hodkovice, podrobnéji severni ¢ast obce) — rozliseni druhu pozemku dle KN
(vlevo), rozliseni kategorii ploch s rozdilnym zp@sobem vyuZiti dle UP (vpravo)

. KN - parcely dle druhu

j | pozemku UP - kategorie

e z
Zs0
] NsV-a
= NsV-b
| N

nia
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5.5Vestec

Obec Vestec priléha k jizni hranici Prahy.

Ve schématu ¢. 9 je zobrazena centralni ¢ast obce Vestec. V tzemnim planu svétle riZzovou jsou vymezeny
nové zastavitelné plochy. Vzhledem ke stafi Uzemniho planu (z roku 2017) je nékolik z nich jiz zastavéno -
plocha Z5 nebo Z18 - to je ziejmé z KN (vlevo na schématu &. 9). Zastavitelné plochy (v UP vpravo), které

dosud nebyly zastavény (v KN vlevo) jsou vymezeny na jihu obce, severné a severovychodné od vodniho
prvku.

Schéma €. 9 Vestec - rozliSeni druhu pozemku dle KN (vlevo), rozliSeni ¢asti Uzemi (vyfez vykresu zakladniho ¢lenéni
Uzemi (vpravo)
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5.6 Rokytnice nad Jizerou
Rokytnice nad Jizerou je horskym méstem v Krkonosich.

Ve schématu ¢. 10 je zobrazena zejména ¢ast Horni Rokytnice. Vpravo je modrou barvou vyznaceno
zastavéné Uzemi. Zastavitelné plochy pak tmavé cervenou te¢kovanou ¢arou — ty se nachazeji jak uvnitf
zastavéného Uzemi, tak mimo néj. Dle KN je vétSina pozemkd veden svym druhem jako trvaly travni porost
(kéd 7).

Schéma ¢. 10 Rokytnice na Jizerou — rozliseni druhu pozemku dle KN (vlevo), rozliSeni ¢asti Uzemi (vyfez vykresu
zakladniho ¢lenéni uzemi (vpravo)
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6. Zavér

Uzemni plan jako néstroj Gizemniho planovani je jedinym pravné zavaznym néstrojem, ktery uréuje aktualni
»zastavitelnost” Uzemi a jednotlivych pozemk(. Na zékladé vySe uvedeného lze konstatovat, Ze potencial
jeho vyuZiti pro danové uéely je ziejmy. KliGové éasti Gizemniho planu pro vyuZiti k danym Géeliim jsou
data zobrazena ve vykresech zakladniho élenéni izemi, hlavnim vykrese a textova éast®, resp. jesté
vétsi potencial tkvi v samotnych geodatech'®, ktera by bylo mozné vyuZit pro dané ucely.

Kazda obec, resp. jeji zastupitelstvo si svlij Gzemni plan schvaluje a vydava', zaroven si je védoma, které
plochy jsou navrZzeny kzastavéni a které nikoli. Kpfipadnym zménam Uzemnich pland (at uz
ze zastavitelnych ploch na nezastavitelné nebo z nezastavitelnych na zastavitelné) dochazi opét pouze
na zékladé jejich schvaleni zastupitelstvem pfislusné obce.

Hypotéza ,druh pozemku evidovany vkatastru nemovitosti neni vzdy uréujici pro jeho realnou
zastavitelnost,” byla provéfena a potvrzena na vybranych pfikladech nékolika izemi, a to v obou rovinach
uvah:

=  pozemky, které jsou evidovany v KN jako zastavéna plocha a nadvofi, tedy ve svétle § 2, pism. ¢
zakona €. 256/2013 Sh. jako stavebni pozemek neindikuiji jejich realnou ,,zastavitelnost“ / moznost
zastaveéni;

= pozemky, které jsou evidovany v KN jako orna puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady
a trvalé travni porosty, tedy ve svétle § 3, odst. 2 zakona ¢. 256/2013 Sh. jako zemédélské pozemky
mohou byt dle regulativll izemniho planu pozemky zastavitelnymi.

Na zavér je nutné upozornit, Ze obce nejsou povinny mit zpracovany Gzemni plan. V obcich, kde dzemni
plan zpracovan neni, byva alespon vymezeno zastavéné Uzemi postupem dle stavebniho zdkona, pfipadné

je za zastavéné Uzemi obce povaZovana zastavéna ¢ast obce vymezeni k 1. zafi 1966 a vyznacena v mapach
evidence nemovitosti (,,intravilan®).

® A& z analyzy vyplyva rliznorodost a nejednotnost izemnich pland, Ministerstvo pro mistni rozvoj CR promitlo snahy o standardizaci
do vyhlasky ¢. 157/2024 Sb., bohuzel na Urovni obsahu hlavniho vykresu se jedna o grafickou standardizaci, nikoli obsahovou.

0 Stavebni zakon &. 283/2021 Sb. (8 59) a pak podrobné&ji i vyhlaska &. 157/2024 Sb. (pfiloha &. 10 a 11) vyZaduji standardizaci dat
a definuji pozadavky na ni.

11 Zakon &. 283/2021 Sb., stavebni zakon, § 27, odst.1.

2 Pozn.: zmény tGzemniho plénu nejsou jakkoli ndrokovatelné. Proces jejich pofizeni je slozZity a jsou do né&j zapojeni aktéfi v Gzemi
s rozdilnymi pozadavky na podobu tuzemi. Uzemni plan nebo jeho zmény jsou vysledkem peélivého vazeni véech zajmu, asto je
oznacovan jako ,dohoda v tizemi*.
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7. Zdroje dat

Katastr nemovitosti CR, Cesky Gfad zemé&méficsky a katastralni, Geoportal CUZK, geodata katastralni
mapy dostupna z: https://services.cuzk.cz/shp/ku/epsg-5514/, stazena 26.01.2025 a 19.02.2025.

Uzemni plan sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy, dostupné z:

= geodata plochy s rozdilnych zpisobem vyuZiti / funkénich ploch: IPR Praha, Geoportal Praha -
https://geoportalpraha.cz/data-a-sluzby/055e6c02b8c6461f9b106e31bc915d4a_0, stazeno
09.02.2025;

= vykres €. 4: IPR Praha, Geoportal Praha - https://geoportalpraha.cz/data-a-
sluzby/95ce1217d7f7440cb7638568c94e44a3, nahlizeni sluzby 19.02.2025.

= textova ¢ast — Regulativy funkéniho a prostorového uspofadani izemni hl. m. Prahy: Magistrat
hl. m. Prahy, dostupné z: https://praha.eu/documents/d/upn/platne-regulativy-funkcnich-ploch-
pdf, zobrazeno 09.02.2025.

Uzemni plan Zlatniky - Hodkovice, dostupné z:

= hlavnivykres: https://www.zlatniky-
hodkovice.cz/assets/File.ashx?id_org=19322&id_dokumenty=121336, zobrazeno 09.02.2025;

= textova ¢ast: https://www.zlatniky-
hodkovice.cz/assets/File.ashx?id_org=19322&id_dokumenty=121333, 09.02.2025.

Uzemni plan Vestec, dostupné z:

= vykres zakladniho ¢lenéni Uzemi: https://vestec.cz/wp-
content/uploads/2021/04/1_ZCU_Vestec_%C4%8CISTOPIS.pdf, zobrazeno 07.03.2025.

Uzemni plan Rokytnice nad Jizerou, dostupné z:

= vykres zakladniho ¢élenéni izemi: https://www.mesto-
rokytnice.cz/filemanager/files/3261236.pdf, zobrazeno 07.03.2025.

Uzemni plan Plzen, dostupné z:

= vykres zakladniho ¢lenéni uzemi:
https://cloud.plzen.eu/index.php/s/T6GZmM8Q2EdtQGep?dir=undefined&path=%2FUP%20Plze%
C5%88%2F%C3%9AZEMN%C3%8D%20PL%C3%81N%20PLZE%C5%87%20-
%20%C3%BApln%C3%A9%20zn%C4%9BNn%C3%AD%20p0%20Zm%C4%9Bn%C4%9B%20%C4
%8D.%202%20a%203_2023&openfile=36464996, zobrazeno 07.03.2025;

= hlavnivykres:
https://cloud.plzen.eu/index.php/s/T6GZm8Q2EdtQGep?dir=undefined&path=%2FUP%20Plze%
C5%88%2F%C3%9AZEMN%C3%8D%20PL%C3%81N%20PLZE%C5%87%20-
%20%C3%BApln%C3%A9%20zn%C4%9BN%C3%AD%200p0%20Zm%C4%9Bn%C4%9B%20%C4
%8D.%202%20a%203_2023&openfile=36464997, zobrazeno 07.03.2025.
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