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2. CÍLE A VÝCHODISKA PRO ŘEŠENÍ STUDIE 

 
 
Důvody pořízení územní studie 
 
Zahrádkářské kolonie či osady mají na území města Brna již dlouholetou tradici. V posledních letech dochází v 
mnoha zahrádkářských lokalitách zejména z důvodu socioekonomického vývoje společnosti k využívání daných 
území k jiným účelům, než bylo primárně určeno. V některých místech tak vzniká neřízená exploatace území pro 
účely, pro které nejsou zájmové lokality prozatím vhodně zajištěny (např. nevyhovující technická a dopravní 
infrastruktura, návaznost na zastavěné území a zastavitelné plochy, prostupnost území apod.). Nicméně plochy 
zahrad, sadů a zahrádkářských kolonií není možné v územním plánu automaticky považovat pouze za jakousi 
rezervu stavebních pozemků. Některé tradiční zahrádkářské kolonie nesporně zaslouží trvalé zachování jako 
historické struktury krajiny a některé ponechat dále k rekreaci s možností intenzivnějšího využití. Další 
zahrádkářské kolonie je vhodné ponechat vzhledem k jejich ekologickému, psychosociálnímu a sociálnímu 
významu v současné městské krajině. Část zahrádek v oblastech, kde je předpokládána zástavba, by mohla být 
ponechána například jako územní rezerva pro budoucí parky. Zcela jistě je účelné některé vhodné plochy zahrádek 
přeměnit na stavební pozemky. Přitom je ale třeba vyloučit možnost vzniku zastavěných území bez odpovídající 
infrastruktury. 
 
Vzhledem k uvedeným skutečnostem je zřejmé, že se jedná o složitou problematiku. Náročné je i hledání 
koncepčního přístupu, který by měl vymezení daných ploch a jejich regulaci řešit komplexně pro celé území města 
Brna. Na toto téma bylo zpracováno již několik dokumentací, které posuzovaly stávající zahrádky, vyhodnotily, 
případně navrhly jejich budoucí potenciál a měly sloužit zejména jako podklad pro novou územně plánovací 
dokumentaci, například: 
 
 „Generel zahrádek“, Brnoprojekt 1982, 
 „Vyhodnocení zahrádkářských lokalit na území města Brna“, Ageris 2006, 
 „Urbanistická studie Žebětín – Kopce“, atelier Tišnovka, 2004, 
 „Územní studie Rekreační oblast přehrada, atelier ERA 2014. 
 
Výše uvedené dokumentace se však ať už z důvodů procesních (pozastavené pořizování konceptu ÚPmB nebo 
zrušená „Aktualizace ÚPmB“) či ostatních (nezajištěná technická a dopravní infrastruktura, nedořešené 
majetkoprávní vztahy) nepromítly formou změn do Územního plánu města Brna, což v některých lokalitách 
zkomplikovalo využívání a rozhodování o využití daného území. V současné době lze však podrobnější podklady 
týkajících se zahrádek považovat ve většině případů za ne zcela aktuální.  
 
Z výše uvedených důvodů byla provedena aktualizace a doplnění informací o stávajícím stavu zahrádkářských 
lokalit na území města Brna. Tento podklad byl v roce 2017 zpracován kolektivem pracovníků OÚPR MMB. Na 
základě tohoto podkladu je zpracována analytická část územní studie s grafickým výstupem a bilančními tabulkami. 
 
Cíle územní studie 
 
Cílem územní studie je zejména vyhodnotit skutečný stav zahrádkových lokalit z hlediska extenzivního a 
intenzivního využití, rekreační a produkční funkce, potenciálu, míry a velikosti zastavění stavebními objekty a 
polohy v území apod. Na základě výsledků a závěrů provedeného rozboru rozčlenit zahrádkářské lokality na lokality 
pro ponechání funkce ploch s objekty pro individuální rekreaci se stávajícími regulativy, na lokality pro plochy s 
objekty pro individuální rekreaci s intenzivnějším využitím území (včetně návrhu jejich regulativů) a na lokality k 
jinému využití pro další rozvoj města, tak aby bylo dosaženo souladu se současnými vývojovými trendy společnosti.  
 
Účel územní studie 
 
Územní studie „Návrh využití zahrádkářských lokalit na území města Brna“ má sloužit jako podklad pro nový ÚPmB, 
a také zejména jako aktuální podklad pro příslušnou dílčí část pořizované změny A191/15-0 („Úprava regulativů 
využití území související s rekreací“), která má být komplexně řešena až v novém ÚPmB.  
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Vymezení řešeného území 
 
Řešené území je vymezeno v rozsahu celého území statutárního města Brna v jeho katastrálních hranicích, v 
lokalitách fyzicky existujících zahrádek v rámci různých ploch s rozdílným způsobem využití vyjma Rekreační 
oblasti Brněnská přehrada, která je řešena samostatnou územní studií. 
 
 

3. ANALÝZA SOUČASNÉHO STAVU 

 
Základní charakteristika  
 
Do doby konce minulého století byly zahrádkářské lokality (osady) a zahrádky vnímány jako místa, kde obyvatelé 
především měst, pěstovali vlastní ovoce a zeleninu. Těmito produkty zásobovali své blízké a známe, případné 
přebytky pak prodávali do výkupen ovoce. Bylo to zároveň i místo aktivní každodenní rekreace. 
 
V současnosti se situace výrazně mění. A to jak z důvodu aktuálního chování společnosti, tak z důvodu generační 
obměny vlastníků a nájemců zahrádek. Zahrádky se nezřídka dědí po rodičích a prarodičích. 
 
Starší generace využívá zahrádkářské lokality stále především pro pěstitelské účely. Zároveň vzniká skupina z řad 
mladé generace, která se čím dále aktivněji zabývá pěstováním biopotravin a bylin. 
 
Druhá podstatná část střední a mladé generace využívá zahrádkářské lokality především k rekreačním účelům. Na 
pozemcích se rekonstruují nebo dostavují původní rekreační objekty a zmenšují se plochy pro pěstitelskou činnost. 
Volné upravené plochy jsou využívány pro rekreaci (grilovací posezení, bazény, trampolíny, atd.).  
 
V některých lokalizačně atraktivních zahrádkářských lokalitách (přírodní prostředí města Brna, stávající rekreační 
oblasti, dobrá dopravní obslužnost) se rozvíjí výstavba plnohodnotných rekreačních objektů i nových rodinných 
domů. Obě formy jsou využívány často pro trvalé bydlení. Výstavba se často realizuje skrytou nebo nelegální 
formou. V těchto případech je původní podoba tradičního pěstitelského využívání zahrad zcela potlačena.  
 
Posilování rekreačního a především obytného využívání zahrádkářských ploch přináší nové nároky na fungování 
a obsluhu území. Jde především o kontext s rozvojovými záměry města a předpoklady obsluhy dopravou a 
technickou infrastrukturou. 
 

Vymezení zahrádkářských lokalit 

 
Na základě analýzy, doplňujících průzkumů a vyhodnocení vybraných charakteristik byly vymezené zahrádkářské 
lokality rozděleny do tří základních typů. Vedle velikosti objektů (legálních i nelegálních) a rozsahu zastavěnosti byl 
pro stanovení typu zahrádkářské lokality rozhodující převládající způsob využívání. To bylo odborným odhadem 
stanoveno především na základě textury a skladby ploch a objektů. Na základě převládající charakteristiky byly pro 
potřeby analytické části definovány tři typy zahrádkářských lokalit na území města Brna. 
 
Zahrádkářská lokalita ZL 
 
Z hlediska stavebního využití převládají drobné stavby a přístřešky. Tyto objekty slouží převáženě k uskladnění 
zahrádkářských potřeb a zajišťují pouze základní servis pro pěstitele, neslouží primárně k rekreaci. Na většině 
plochy lokality převládá mozaika maloplošného pěstování rozličných zemědělských plodin na pravoúhlých políčcích 
a záhonech. Pro pěstování je využívána většina využitelných ploch, převažují zahradní záhony nad zatravněním. 
Z hlediska parcelace převládá pravoúhlý tvar a obdobná velikost parcel. Pozemky jednotlivých uživatelů jsou 
relativně malé (do 500 m2) a často nejsou vzájemně odděleny plotem, při častém využití společného oplocení 
zahrádkářské „osady“. Tento typ lokality je dostupný především pěší a hromadnou dopravou. 
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Chatová lokalita   CHL 
 
Z hlediska stavebního využití převládají objekty do 25 m2 s maximální velikostí do 50 m2, v závislosti na atraktivnosti 
lokality. Tyto objekty mají rekreační charakter (umožňují přespání, stravování) a některé bývají upraveny i k 
sezónnímu bydlení. Tomu odpovídá i jejich vybavení. V některých lokalitách se vyskytují i objekty využívané pro 
plnohodnotné bydlení. Zatravnění pozemku převládá nad zahradními záhony. Těm je zpravidla určena pouze určitá 
část pozemku a mají často jen doplňkovou funkci, případně zcela chybí. Jednotlivé pozemky jsou středně velké, 
často však mají i několik tisíc metrů. Jejich uspořádání bývá často osově protažené a jsou téměř vždy odděleny 
oplocením. Tento typ lokality je dostupný (často s problémy) individuální automobilovou dopravou. 
 
Transformační lokalita TL 
 
Lokality kde způsob a využití objektů umožňuje trvalé bydlení a to jak v objektech rodinných domů, tak objektů pro 
rodinnou rekreaci. S tím souvisí i intenzita využívání doplňkových staveb a rozsah zpevněných ploch. Lokality mají 
většinou zajištěnu dobrou dopravní a technickou obslužnost. Lokality s předpoklady pro transformaci na funkci 
bydlení. 
 
Lokality opuštěné a zpustlé v okrajových částech zastavěného území. Lokality s předpoklady pro transformaci na 
krajinnou zeleň nebo opětovnému navrácení zemědělskému půdnímu fondu k zemědělskému využití. 
 
Lokality uvnitř intenzivně zastavěného území. Lokality s předpoklady pro transformaci na rozličné formy městské 
zeleně. 
 
Bilance 
 

Typ lokality 
rozloha rozloha 

(ha) (%) 

Zahrádkářské lokality            ZL 517,956 43,7% 

Chatové lokality                    CHL 389,702 32,9% 

Transformační lokality           TL 277,087 23,4% 

CELKEM 1 184,745 100,0% 
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Stavební využití zahrádkářských lokalit 

 
Na základě analýzy jednotlivých zahrádkářských lokalit a sledování vybraných charakteristik bylo možné definovat 
charakter a počet objektů ve vymezených zahrádkářských lokalitách. 
 
Jako specifická kategorie analytické části je zjištění existence objektů, které pravděpodobně slouží jiným účelům 
než je zahrádkářská činnost nebo krátkodobá rekreace. V mnoha případech se jedná o nelegální využívání objektu. 
Existence těchto objektů, se zjištěnou lokalizací, bude hrát významnou roli v návrhové části územní studie. 
 
Kritéria pro identifikaci objektů pravděpodobně sloužícímu bydlení 
 velikost objektu 
 upravenost zahrady 
 existence doplňkových stavby – bazény, garáže, přístřešky pro auta 
 upravené předzahrádky se zpevněnou plochou pro stání automobilu, zpevněné příjezdy k domu 
 relativně dostatečné dopravní připojení jednotlivých staveb a pozemků 
 
Kritéria pro identifikaci objektů sloužící pro jiné funkce 
 stavby a zařízení evidentně využívané pro zemědělské účely 
 stavby využívané jako sklady, skladovací prostory a venkovní skladové plochy  
 stavby provozované jako drobné dílny (autoopravny, atd.) 
 občerstvovací, stravovací a klubová zařízení využívaná jak zahrádkáři, tak cyklisty a turisty (rekreační funkce) 
 
Podrobné bilance z hlediska stavebního využití za jednotlivé lokality jsou obsahem tabulkové části analýzy. 
 
 
Celková bilance stavebních objektů 
 

objekty dle KN 
objekty rozšířené bez 
vazby na KN 

objekty bez 
vazby na KN 

objekty sloužící  
pro bydlení 

objekty sloužící  
pro jiné funkce 

6 012 832 746 698 68 

71,9 % 10,0 % 8,9 % 8,4 % 0,8 % 
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Využití zahrádkářských lokalit dle návrhu ÚPmB 

 
Vymezené zahrádkářské lokality byly posouzeny z hlediska využití území na vazbě na platný Územní plán města 
Brna. 
 
Každá v analýze vymezená zahrádkářská lokalita byla z hlediska využití konfrontována s aktuálním ÚPmB. 
Podrobné bilance za jednotlivé lokality jsou obsahem tabulkové části analýzy. 
 
 
Bilance 
 

 rozloha rozloha 

(ha) (%) 

Plochy s objekty pro individuální rekreaci 749,152 63,2% 

Plochy stavební - bydlení 141,685 12,0% 

Plochy stavební - ostatní 69,817 5,9% 

Plochy nestavební - volné (převážně využité pro systémy zeleně) 151,043 12,7% 

Plochy zemědělského půdního fondu 73,048 6,2% 

CELKEM 1 184,745 100,0% 
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Plochy individuální rekreace sledované v rámci ÚAP 

 
Územně analytické podklady statutárního města Brna sledují v rámci aktuálního využití území města Brna plochy 
individuální rekreace. Využití území pro jednotlivé funkce je, dnes již dlouhodobě, sledováno od roku 2004. 
 
Jedná se o plochy vymezené v rámci Generelů jednotlivých funkcí na území města a dle Průzkumů a rozborů 
ÚPmB (2004). Pro každé období aktualizace ÚAP byly tyto plochy konfrontovány s aktuálním využití území a 
bilancovány. 
 
Funkční plochy 
překryvné 

Plocha 
(ha) 

%*) Plocha 
(ha) 

% Plocha 
(ha) 

% Plocha 
(ha) 

% Plocha 
(ha) 

% Plocha 
(ha) 

% 

Plochy zahrádek a 
zahrádkových kolonií  

1 650 7,1 1 609 7,0 1 572 6,8 1 511 6,6 1 498 6,5 1 376**) 6,0 

Pozn.:*) podíl na celkové ploše města 
 **) po revizi vymezených ploch 2004 

 
Plochy zahrádek   - 37 ha (2010) - 61 ha (2012) - 13 ha (2014) - 15 ha (2016) 
Z hlediska sledovaného vývoje využití území města je možno konstatovat, že dochází k poklesu ploch využívaných 
jako zahrádky. Důvodem je změna využití na stavební plochy, především pak pro funkci bydlení.  
V aktualizaci 2016 byla provedena revize využití ploch z roku 2004. Plochy vymezené a bilancované jako zahrádky, 
nacházející se v k.ú. Líšeň v rozsahu 106,7 ha, byly dle skutečného stavu přeřazeny do ploch zemědělsky 
obhospodařovaného ZPF. 
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4. SOUHRN VYHODNOCENÍ 

 
 

Výsledky vyhodnocení lokalit 

 
V rámci analytické části územní studie řešící zahrádkářské lokality na území města Brna bylo vymezeno a 
identifikováno 352 lokalit. 
 
Na základě provedené analýzy zahrádkářských lokalit ve městě Brně vyplývá, že více než třetina (44%) 
zahrádkářských lokalit je využívána jako zahrádky (zahrádkářské lokality ZL) a druhá třetina (33%) pak pro 
krátkodobou rekreaci (chatové lokality CHL). Skoro čtvrtina (23%) část sledovaných lokalit vykazuje znaky 
přechodu využití pozemků pro jiné účely (transformační lokality TL). 
 
Dle výsledků analýzy územní studie zaujímají současné zahrádkářské lokality více jak tisíc hektarů (1 185 ha). Dle 
katastru nemovitostí ve vymezených zahrádkářských lokalitách nachází skoro 7 tisíc objektů (6 760). Z toho je 
přibližně 830 objektů rozšířeno nelegálně a přibližně 700 objektů je postaveno zcela nelegálně (objekty bez vazby 
na katastr nemovitostí). 
 
Podrobná a kompletní analýza sledovaných jevů je předmětem tabulkové části dokumentace. 
 
 

Výsledky vyhodnocení lokalit ve vztahu k ÚPmB 

 
Více než polovina vymezených zahrádkářských lokalit je v souladu s využitím území dle platného ÚPmB. Asi pětina 
lokalit je určena pro stavební využití, desetina lokalit pro plochy zeleně. Malá část vymezených lokalit nebyla 
územním plánem z roku 1994 vymezena. Vztah vymezených zahrádkářských lokalit, bude hrát významnou roli 
v návrhové části územní studie. 
 
 

Závěrečné shrnutí 

 
Na základě bilancí  ÚAP města Brna lze konstatovat, že zahrádkářských lokalit na území města Brna (a to včetně 
těch, kde již dnes převládá rekreační využívání) postupně a dlouhodobě ubývá. Za uplynulých cca 15 let se pokles 
odhaduje na zhruba pětinu jejich výměry. Většina v současnosti zaniklých lokalit byla zastavěna či je k zástavbě 
určena, pouze menší část byla opuštěna. 
 
Stávající zahrádkářské lokality jsou celkově poměrně rovnoměrně rozděleny na lokality jak s maloplošným, 
pěstitelským využitím (hlavní s alespoň zřetelně převažující funkcí), tak pro rekreační využívání s odpovídajícími 
objekty. Poměrně významně jsou zastoupeny lokality se zřejmou přeměnou na jiné funkční využití. 
 
Větší zastoupení neudržovaných pozemků se převážně vyskytuje v okrajových lokalitách s většími pozemky, kde 
zpravidla převažuje rekreační využívání. 
 
Naopak se z různých důvodů v atraktivních lokalitách (okolí, poloha, dobrá přístupnost) častěji vyskytují objekty s 
parametry, které nedodržují či zcela ignorují platné regulativy. V širší návaznosti na obytné plochy se většinou 
jedná o stavby určené pro bydlení. V odlehlejších, pro rekreaci vhodnějších lokalitách, jsou to převážně 
naddimenzované rekreační objekty se sezónním bydlením. Uvedené zjednodušení však neplatí obecně a na různé 
typy rozměrných objektů můžeme narazit prakticky kdekoliv. 
 
Nejlépe jsou udržovány zahrádkářské lokality skládající se z relativně malých, avšak intenzivně 
obhospodařovaných pozemků, kde převažuje pěstitelské využívání. Na těchto lokalitách jsou často činné komunitní 
sdružení zahrádkářů (zejm. ZO ČSZ), které většinou dodržují vlastní pravidla na využívání pozemků.  
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Předpokládá se, že významná část zahrádkářských lokalit by měla být podle svého typu a určujících charakteristik 
stabilizována. Část analýzou vymezených zahrádkářských lokalit bude v další fázi zpracování územní studie 
navržena k možné změně využití. Samostatnou skupinu pak budou tvořit lokality umožňující výstavbu objektů pro 
rodinnou rekreaci. 
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5. TABULKOVÁ ČÁST 

 
Stavební využití vymezených zahrádkářských lokalit 
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Využití zahrádkářských lokalit dle návrhu ÚPmB 
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6. DOKLADOVÁ ČÁST 

 

Z á z n a m  
 

z prvního výrobního výboru na zpracování  

Územní studie „Návrh využití zahrádkářských lokalit na území města Brna“, 

konaného dne 12.04.2018 
na odboru Územního plánování a rozvoje magistrátu města Brna v Brně, Kounicova 67 

Účastníci: dle prezenční listiny 
 
Po úvodním slově pořizovatele seznámil zpracovatel přítomné formou prezentace s návrhem výstupu analytické 
části. 
 
1) Analýza – podklad zpracovaný OÚPR MMB 

 

Pro potřeby územní studie zpracoval OÚPR analytický podklad v obsahové struktuře: 

 vymezení zahrádkářských lokalit na území města Brna (352 lokalit) 

 analýza stavebního využití jednotlivých zahrádkářských lokalit (objekty v souladu s KN, nelegální stavby, 
objekty pravděpodobně sloužící bydlení, velikostní kategorie objektů) 

 zařazení vymezených lokalit do tří základních typů 
- zahrádkářské lokality 
- chatové lokality 
- transformační lokality 

 
2) Dopracování analýzy – výkresová část 

 
Analytická část 

Výkres v mapových sekcích v měřítku 1 : 5000. Pro potřeby výstupu analýzy zobrazení vztahu vymezených 

zahrádkářských lokalit k platnému ÚPmB ve struktuře: 

 plochy s objekty pro individuální rekreaci 

 plochy stavební - bydlení 

 plochy stavební - ostatní 

 plochy nestavební - volné (převážně využité pro systémy zeleně) 

 plochy zemědělského půdního fondu 
Dále je zobrazena sledovaná analýza stavebního využití. Identifikace lokality bude graficky doplněna informací 
o typu zahrádkářské lokality. 
 
Analytická část – Celková charakteristika 
Výkres v měřítku 1 : 25 000. Pro potřeby výstupu analýzy zobrazení zahrádkářských lokalit dle typu na území 
města Brna. Tištěný výstup bude s mapovým podkladem vytvořeným pro ÚAP. Výstup ve tvaru PDF bude také 
nad aktuální ortofomapou. 
 
Analytická část – Limity využití území – omezení vyplývající z právních předpisů 
Výkres v měřítku 1 : 25 000. Pro potřeby výstupu analýzy zobrazení zahrádkářských lokalit dle typu ve vztahu 
k aktuálním limitům využití území dle ÚAP města Brna. 
 
Analytická část – Ochranné režimy využití území a informace 
Výkres v měřítku 1 : 25 000. Pro potřeby výstupu analýzy zobrazení zahrádkářských lokalit dle typu ve vztahu 
k aktuálním režimům (schválených ÚPmB) informacím o území dle ÚAP města Brna. 
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3) Dopracování analýzy – tabulková část 
 

Tabulkovým výstupem analytické části územní studie budou dva sledované problémové okruhy: 

 

Stavební využití vymezených zahrádkářských lokalit 

Tabulka sleduje identifikaci, výměru a typ zahrádkové lokality. Za každou lokalitu je sledován počet, velkost a 

charakter objektů (legální a nelegální objekty). Vytipovány jsou objekty pravděpodobně sloužící pro bydlení 

nebo jiné funkce. 

 

Využití zahrádkářských lokalit dle návrhu ÚPmB 

Pro každou zahrádkářskou lokalitu je sledováno využití území ve vztahu k platnému ÚPmB. 

 

 

4) Diskuze 
 

Nad předloženým návrhem výstupu analýzy proběhla následná diskuse: 

 před vlastním návrhem pro vybrané lokality definovat vztah k naplněnosti vzhledem k ÚPmB 

 před vlastním návrhem pro vybrané lokality identifikovat stavby legálního bydlení (především ve vztahu 
k objektům rodinné rekreace) 

 pro celkový výstup územní studie formulovat trendy ve vývoji zahrádek na území města Brna 
 

 

5) Závěr 
 
Analytická část územní studie bude odevzdána objednateli v souladu se smlouvou o dílo 16.04.2018. 
 
Pro potřeby kontroly předaného výstupu bude dokumentace předána objednateli v jednom tištěném vyhotovení 
a v jednom vyhotovení na CD nosiči. Po kontrole bude zpracovatelem vyhotoveno druhé paré dokumentace. 
 
 
 
 
 
 
Zapsal:  Ing. arch. Pech 
12.04.2018 
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