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Zastavéna plocha pozemku
Metodika pro organy Uzemniho planovani

Krajského Uradu Moravskoslezského kraje
odboru Uizemniho planovani a stavebniho fadu

Zakon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpisl (dale jen
~stavebni zakon") v ust. § 18 a § 19 stanovuje cile a ukoly Uzemniho planovani. Jednim z cil& tzemniho
planovani je dle ust. § 18 odst. 4 stavebniho zakona urcovat podminky pro hospodarné vyuzivani
zastavéného Uzemi. Zastavitelné plochy by se mély vymezovat s ohledem na potencial rozvoje Gzemi
a miru jejich vyuZiti. Jednim ze stanovenych Ukoll pak dle ust. § 19 odst. 1 pism. d) téhoz zakona je
stanovovat pozadavky na vyuzivani a prostorové usporadani Uzemi a na jeho zmény, zejména na
umisténi, usporadani a reseni staveb a verejnych prostranstvi. Uvedené cile a Ukoly Gzemniho planovani
by mély byt konkrétné zapracovany do Gzemné planovaci dokumentace, zejména Gzemniho planu, jehoz
obsahem a UcCelem je dle ust. § 43 odst. 1 stavebniho zdkona mj. stanovit koncepci ploSného
a prostorového usporadani, tj. ,urbanistickou koncepci®. Z prilohy €. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.,
0 Uzemné analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a zplsobu evidence Uzemné
planovaci Cinnosti, ve znéni pozdéjsich predpist, je patrné, ze izemni plan stanovuje podminky
prostorového usporadani mj. stanovenim intenzity vyuziti plochy s rozdilnym zplisobem
vyuziti.

Otazkou pak je, jak efektivné intenzitu vyuziti plochy v Gzemnim planu regulovat. Idedlnim nastrojem
pro stanoveni intenzity vyuziti dané plochy je ,mira zastavéni plochy pozemku", resp. max. zastavéna
plocha pozemku. K tomuto je nutno uvést, Ze stanoveni miry zastavéni celé plochy s rozdilnym
zplsobem vyuziti neni Ucelné, nebot’ vymezeni téchto ploch v Gzemnim planu nemusi zcela totozné
reflektovat vzajemné vazby v Gzemi. Navic v pfipadé spinéni miry vyuziti plochy jednotlivych pozemkd
dojde ke splnéni miry vyuZiti plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti.

V prvé fadé je nutné k regulaci miry zastavéni plochy pozemku uvést, ze izemni plan musi ve své
vyrokové casti jasné definovat, co se mirou zastavéni plochy pozemku rozumi, pfip. musi
definovat i dalSi pojmy s timto regulativem provazané, jako je napf. plocha pozemku, zpevnéna plocha
atd. V pripadé, Ze izemni plan tyto pojmy nedefinuje, ani se nelze (v krajnim pfipadé) opfit o jeho
odfvodnéni, vyvstava otazka, co je ,zastavénou plochou pozemku" a co je ve vztahu
k Uzemnimu planovani jejim Gcelem.

V takovém pripadé je nutné chybéjici definici v izemnim planu nahradit GUvahou uradu
uzemniho planovani, pfi niz je nutné se opfit zejména o pojmy definované ve stavebnim
zakoné, prip. jeho provadécich vyhlaskach. Ust. § 2 odst. 7 stavebniho zakona definuje pojmy
»Zastavéna plocha pozemku" a ,zastavéna plocha stavby". Predmétné ustanoveni bylo do stavebniho
zakona zaclenéno novelou ¢. 350/2012 Sb. s Ucinnosti od 1. 1. 2013, ato zejména z dlvodu
novelizovaného znéni ust. § 79 odst. 2, § 103 odst. 1 pism. e€) a § 104 odst. 1 stavebniho zakona.
Stavebni zakon v téchto ustanovenich uvadi stavby, pro které neni potfeba konkrétni druh rozhodnuti
nebo opatieni stavebniho Ufadu. Uéelem vymezeni pojmu ,zastavéné plochy stavby" tak je
primarné urceni ,povolovaciho rezimu" stavby stavebnim Gfadem. Maximalni zastavéna plocha
v m? je jedno ze stanovenych kritérii (limitni hodnota). Podle ust. § 2 odst. 7 stavebniho zakona se
»zastavénou plochou stavby" rozumi plocha ohrani¢ena pravouhlymi priiméty vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci véech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Plochy
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lodZii a arkyil se zapocitavaji. U objektl poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavéna
plocha vymezena obalovymi ¢arami vedenymi vnéjSimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny.
U zastfeSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna plocha
vymezena pravouhlym priimétem stfeSni konstrukce do vodorovné roviny. Z citované definice pojmu
»Zastavéna plocha stavby" je patrné, ze se tento pojem vztahuje pouze k tém stavbam, které
zaroven naplnuji definici pojmu ,budova™ - dle ust. § 3 pism. a) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb.,
o technickych poZadavcich na stavby, ve znéni pozdéjsich predpisti se jedna o nadzemni stavbu vcetné
jeji podzemni &asti prostorové soustfedénou a navenek prevazné uzavienou obvodovymi sténami
a stiesni konstrukci. U staveb, které zaroven nejsou budovami, stavebni zakon nepredpoklada potrebu
vypoctu zastaveéné plochy pro Gcely urceni ,povolovaciho rezimu® stavby (napf. stozary pro vlajky,
propustky na neverejnych ucelovych komunikacich, antény apod.). V praxi by to navic bylo v nékterych
pripadech slozité a nejednoznacné (napf. u oploceni).

V ust. § 2 odst. 7 je pred definici pojmu ,zastavéna plocha stavby" uvedena taktéz definice pojmu
»Zzastavéna plocha pozemku" jako soucet vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Z této definice ovSsem neni patrné, zda je nutno zapocitavat zastavénou plochu vSech staveb splfujici
definici pojmu ,stavba“ uvedenou v ust. § 2 odst. 3 stavebniho zakona, nebo se jedna pouze o soucet
vSech zastavénych ploch staveb splnujici zaroven definici pojmu ,budova“, a to pravé s ohledem na
navazujici definici pojmu ,zastavéna plocha stavby", ktera se omezuje na stavby budov. Obé definice
jsou obsazeny v ust. § 2 odst. 7 stavebniho zakona a obé definice napliuji Ucel tohoto ustanoveni,
tj. stanoveni plochy staveb s ohledem na urceni ,povolovaciho rezimu". Jazykovy vyklad tohoto
ustanoveni stavebniho zakona pravé naznacuje, Ze pojem ,stavba" je v ramci ust. § 2 odst. 7
stavebniho zakona omezen pouze na budovy. To Ize odvodit pravé ze skutecnosti, jak je definovan
pojem zastavéna plocha stavby.

Jak je uvedeno vyse, u nékterych staveb je vypocet zastavéné plochy komplikovany, napf. u oploceni.
Krajsky Ufad je navic toho nazoru, Zze zapoditavani zastavénych ploch vsech staveb do zastavéné
plochy pozemku neni ani ucelné (sité technické infrastruktury, dopravni infrastruktura apod.).
Ucelné se to jevi pouze v pfipadé budov, které maji vliv na prostorové usporadani tzemi,
resp. urbanistickou koncepci.

Dalsi otazkou je pak vymezeni plochy pozemku, pokud tizemni plan patfi¢nou definici pojmu neobsahuije.
V takovém pfipadé se Ize opfit o definici pojmu ,zastavény stavebni pozemek" uvedenou v ust. § 2
odst. 1 pism. c) stavebniho zakona. Plochou pozemku tak je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor
pozemki, tvofFici souvisly celek, zpravidla pod spolecnym oplocenim. Existence oploceni vsak
nemusi byt rozhodujicim kritériem vzdy, je potfeba se zabyvat otazkou, zda pozemek, jeho ¢ast nebo
soubor pozemkd tvofi provozné, funkéné, prip. viastnicky, jeden celek. Rozhoduji pro vymezeni plochy
pozemku nemusi byt ani vymezeni funkénich ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti v izemnim planu, tzn.
ze mlze nastat pfipad, kdy plocha pozemku zasahuje do vice ploch s rozdilnym zplsobem vyuZziti.

Ne zcela zfejmé je také zapocitavani zpevnénych ploch do miry zastavéni plochy pozemku. ,Zpevnéna
plocha" je pojem, ktery stavebni zakona ani jeho provadéci vyhlasky neznaji. Zpevnéna plocha je
obecnym popisem Upravy pozemku, nelze z néj urcit, zda se jedna o stavbu nebo terénni
upravu, ¢i co je jejim ucelem. Zpevnéna plocha mlze byt napf. pozemni komunikace, odstavna
plocha, manipulacni plocha atd. Kompetence stanovit, zda a které zpevnéné plochy zapocitavat do
zastavéné plochy pozemku, by méla ndlezet izemnimu planu, a to zejména ve vztahu k Gcelu stanovené
regulace. V pfipadé, Ze ucelem stanovené max. miry vyuziti pozemku je napf. zachovani min.
nezastavéné casti pozemku, resp. zelené, nebo vliv na schopnost pozemku vsakovat dest'ové
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vody, zpevnéné plochy by mély byt do celkové zastavéné plochy pozemku zapoditavany.
Uzemni plan by ovéem v takovém pfipadé mél mit ve vyrokové &asti vyslovné uvedeno, ze
zpevnéné plochy se do intenzity vyuziti pozemku, resp. plochy zastavéni pozemku zapocitavaji.
V takovém prFipadé by se zapocitavaly i takové zpevnéné plochy, které nejsou stavbou.
Idediné by meél Uzemni plan i jasné definovat, co se pro Ucely Uzemniho planu pojmem ,zpevnéna
plocha" rozumi. V praxi se Ize Casto setkat s problémem zatraviiovaci dlazby, kdy mnohdy neni zfejmé,
zda se tento typ zpevnéné plochy zapocitava celym podilem své plochy nebo nikoliv (pak by Uzemni
plan mél urcovat, jakym podilem se zatravriovaci dlazba do plochy zpevnéné plochy zapocitava).

Lze tak obecné dospét k zavéru, ze pro Ucely Uzemniho planovani, resp. pro ucely izemniho planu
je ,zastavéna plocha pozemku" pouze soucet vsech zastavénych ploch staveb, jez jsou
zaroven také budovami, a to v pripadé, Ze izemni plan ,zastavénou plochu pozemku" nebo jiny
obdobny pojem, jehoz ucelem je prostorova regulace miry vyuziti pozemku ¢i plochy, neuvadi jinak.
Zpevnéné plochy se v takovém pripadé do ,zastavéné plochy pozemku" nezapocitavaji
automaticky bez dalsiho. Zapocitavaji se pouze v pFipadé, ze tak Gzemni plan vyslovné
stanovuje nebo tak vyplyva z Gcelu regulace miry vyuziti pozemku Gizemnim planem (napf.
vsakovani dest'ové vody, zachovani zelené).
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