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1 Uvod

1.1  Predmét této pomuicky

Tento material se vztahuje k Upravé nastroje planovacich smluv zakotvené v novém stavebnim zakoné
€. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen ,novy stavebni zakon®). Cilem této
pomuicky je nabidnout informace o mozném vyuzivani planovacich smluv v CR. Pomiicka nema ambici
urcit jediny mozny zplsob, jak nastavit pravidla pro spolupraci s investory, resp. jak pfistoupit k jednotlivym
planovacim smlouvam. Rovnéz nejde o pfistup, ktery by Ministerstvo pro mistni rozvoj k planovacim
smlouvam prosazovalo nebo vyzadovalo. Pomuicka nabizi pfiklady moznych, nikoliv jedinych pfistupu,
obce v8ak maiji plnou kompetenci stanovit si podminky pro uzavirani planovacich smluv, pokud nepfekroci
zakonné mantinely. Vzdy musi zohlednit mistni specifika a potfeby obce, potfeby uzivateld uzemi véetné
potfeb investor(.

Novy stavebni zakon obsahuje Upravu planovacich smluv, ktera jako jednu smluvni stranu urCuje stavebnika
a jako druhou smluvni stranu obce, méstské ¢asti hlavniho mésta Prahy, kraje &i vlastniky verejné
infrastruktury. Pro zjednodus$eni textu i obsahu se tato pomUcka zabyva pouze planovacimi smlouvami
uzaviranymi jen mezi stavebniky a obcemi. Planovaci smlouvy uzavirané méstskymi ¢astmi hlavniho mésta
Prahy budou obdobné jako smlouvy uzavirané obcemi. Oproti planovacim smlouvam uzaviranym ostatnimi
vlastniky verejné infrastruktury existuje u planovacich smluv mezi stavebniky a obcemi mnohem vétsi
variabilita mozného usporadani tohoto pravniho vztahu. Oproti planovacim smlouvam uzaviranym kraji pjde
u obci o mnohem ¢&astéjsi situaci. PomUlcka je nicméné pro kraje i ostatni vlastniky verejné infrastruktury
alespon v zakladnich principech pouzitelna také.

1.2 Komu je pomiicka uréena

Pomlicka je uréena primarné potencialnim stranam planovacich smluv, tedy obcim a stavebnikiim. V pfipadé
specifického typu planovacich smluv, jejichz uzavfeni je jako podminka pro vystavbu stanovena v Gzemnim
¢i regulacnim planu, bude tato pom(icka oporou i pro projektanty tzemné planovaci dokumentace.

Sekundarné muize tato pomucka slouzit i dalSim zastupcim odborné i SirSi vefejnosti, ktefi budou hledat
informace o planovacich smlouvach jakoZto nastroji pro koordinaci vystavby v Uzemi a o mozZnostech jejich
vyuziti.

1.3  Jaké hlavni otazky pomucka resi

Pomiicka ma pfedevsim vyjasnit:

1) Kdy je vhodné/zadouci uzavfit planovaci smlouvu a kdy naopak nikoli. Zejména s ohledem na to,
aby se institut planovacich smluv vyuzival racionalné, pfi uvazeni transakénich nakladd na jejich
sjednavani oproti pfedpokladané vySi plnéni z planovaci smlouvy, dopadu na ceny nemovitosti a pfi
uvazeni specifik dané obce a jejich potieb.

2) Za jakym ucelem maji byt planovaci smlouvy uzavirany. Uréeni adekvatnich typl vefejné
infrastruktury, popf. dalSich vefejnych investic, pro jejichz zajisténi je legitimni pozadovat ze strany obci
po stavebnicich pfispévky.

3) Priklady moznych postuptli pro stanoveni vysSe prispévku stavebnika. Postup stanoveni musi byt
transparentni a predvidatelny. Uvedeny jsou pfiklady moznych postupu, ovSem existuje i fada dalSich
moznych vypoctu.



1.4  Autofi pomucky

Pomucku vydava Ministerstvo pro mistni rozvoj, odbor Uzemniho planovani. P¥i jeji pfipravé ministerstvo
vyuzilo podkladovy material zpracovany pod vedenim Ing. arch. Veroniky Sindlerové, Ph.D., ktera na jeho
pfipravé spolupracovala s Mgr. Jindfichem Felcmanem, Ph.D., doc. Ing. et Ing. EliSkou Vejchodskou, Ph.D.,
prof. Ing. arch. Karlem Maierem, CSc. a Ing. arch. Vitem Reza&em. Dale ministerstvo zohlednilo pfipominky
obdrzené v ramci zverejnéni konceptu materialu od prosince 2023 do unora 2024 a nasledné pfipominky
k pracovni verzi z dubna 2024.

1.5 Zpusob aplikace pomucky
Obce mohou tuto pomUcku vyuzivat ve dvou fazich koordinace vystavby na svém uzemi:

1) Ve fazi aizemniho planovani. Relevantni pro tuto fazi bude pfedevsim kapitola 2 pomucky obsahuijici
vyklad, jaké typy planovacich smluv Ize vyuzivat v jakych fazich tzemniho rozvoje, a zda zvazovat vyuziti
vybranych typ( planovacich smiuv jiz v ramci pofizeni tzemné planovaci dokumentace.

2) Ve fazi fizeni o povoleni zaméru. Relevantni pro tuto fazi mohou byt kapitoly 3 a 4 pom(cky, které
nabizeji vychodiska pro mozné stanoveni plnéni z jednotlivych typl planovacich smiuv.

V pfipadé vyuziti pomlcky pro uzavirani planovacich smluv mohou obce vyuzit pomuicku jako jeden
z podklada pro vytvoreni vlastnich ,,zasad pro spolupraci s investory“ na tzemi obce tak, aby v obci
platil pravé jeden zplisob vypoctu, ktery si obec stanovi a ktery bude pfedem predvidatelny a pro obé strany
nezpochybnitelny, bez subjektivnich Gvah a prostoru pro kreativitu. Vyloucit vSak nelze ani pouziti pomucky
jako jednoho z podkladt pro ad hoc sjednavani jednotlivych planovacich smluv, prestoZze nevyhodou
tohoto zplsobu je, Ze z principu nemlze dosahnout takové Urovné transparentnosti a predvidatelnosti jako
stanoveni zdsad pro spolupraci s investory.

Pomiicka nema za cil vyvolat jakékoliv zpochybnéni nebo zasahy do jiz vytvorenych pravidel ¢i zasad
spoluprace s investory, natoz vyvolat zasahy do jiz uzavienych smluv o spolupraci s investory.

PFispévky investorl vyzadované v ramci planovacich smiuv, pfipadné dle tzv. zasad spoluprace s investory,
jsou ekonomickym nastrojem politiky obce, ktery mize mit vyznamné dopady na jeji rozvoj. Z tohoto duvodu
by tento nastroj mél byt politickou reprezentaci vzdy pouzivan uvazlivé pfi zohlednéni specifik dané
obce. P¥i stanoveni vySe pfispévku investorl je zasadni pfihlizet k situaci konkrétni obce z hlediska trend(
Vv jejim rozvoji a pozici na trhu nemovitosti — zda jde o obec rozvijejici se, s rostoucim pocétem obyvatel
a vysokym zajmem o vystavbu, obec stabilizovanou, nebo naopak o obec potykajici se s odlivem obyvatel
a malym zajmem o vystavbu. Je potfebné zohlednit také mozny vliv a dopad stanovené vyse prispévku
na cenu byt a nemovitosti obecné. Je tfeba, aby obec nastavila pfispévky investorli na miru na zakladé
zevrubné analyzy dat o svém fungovani a zohlednila v rdmci svych vydanych zdsad pro spolupraci s investory
své dalsi strategické priority a vefejné zajmy. Obec mize nastavenim pfispévkd napf. podporovat rozvoj
v oblastech s nejvy8Sim rozvojovym potencidlem nebo kvalitni urbanistickd a architektonicka feSeni, nebo
naopak omezovat vystavbu, ktera pfinasi obci dlouhodobé vétsi zatéz (napf. vystavba na periferii mésta).
Vyuzivani planovacich smluv neni v zddném pfipadé povinné (jedna se o moznost, nikoliv povinnost,
nebot’ stavebni zakon ani jiny pravni predpis jejich vyuzivani nevyzaduji) a obec by méla vzdy zvazit,
zda je v jejim pFipadé skute¢né vhodné tento nastroj pouzivat.

Smyslem planovacich smluv ma byt mj. koordinace rozvoje uzemi a dohoda nad realizaci verejné
infrastruktury, nikoliv primarné vybér finanénich prostredkil. Planovaci smlouvy nemaji suplovat
rozpoctové uréeni dani a investofi nemaji nahrazovat funkci obci a dalSich subjekti. Dulezité je,
aby postup obce byl pfedvidatelny, rovny a transparentni.

Sedivé jsou v nasledujicim textu uvadény doplriujici texty, které podrobnéji rozvadsji, doplriuji ¢i oddvodriuji
zakladni text, nebo k nému uvadéji pfiklady.
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Typologie planovacich smluv a moznosti jejich vyuziti
2.1 Legislativni uprava planovacich smiuv

2.1.1 Charakter a obsah planovacich smluv

Novy stavebni zakon obsahuje zakladni legislativni Upravu planovacich smluv v ustavenich § 130 az 132.
Uvodni ustanoveni § 130 obsahuje zakladni vymezeni charakteru planovaci smlouvy a explicitni zakotveni
jejiho vefejnopravniho rezimu:

1) Planovaci smlouvou je vefejnopravni smlouva uzaviena mezi stavebnikem a obci, méstskou cEasti
hlavniho mésta Prahy nebo krajem nebo viastnikem verejné infrastruktury, jejimz obsahem je vzajemna
povinnost stran poskytnout si soucinnost pfi uskute¢néni ve smlouvé uvedeného zaméru a postupovat pfi
jeho uskutecriovani ujednanym zplsobem.

2) Planovaci smlouva mizZe obsahovat i Upravu prav a povinnosti osob v oblasti soukromého prava.
Se souhlasem v8ech stran mize byt planovaci smlouva postoupena; ustanoveni obcanského zakoniku
0 postoupeni smlouvy se pouziji pfimérené.

Dle ustanoveni § 159 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, plati,
Ze ,vefejnopravni smlouva je dvoustranny nebo vicestranny uUkon, ktery zaklada, méni nebo rusi prava
a povinnosti v oblasti vefejného prava.“ Z uzavfeni planovaci smlouvy tedy pro obce a stavebniky musi
vyplyvat mimo jiné prava a povinnosti v oblasti vefejného prava, které typicky dopadaji na nasledné povolovaci
procesy dle stavebniho zakona. Zavazky z planovacich smluv promitajici se do podoby zaméru ¢&i zpUsobu
jeho realizace tak maiji pfimy vliv na obsah rozhodnuti o povoleni zaméru. Hranice mezi vefejnym
a soukromym pravem neni ostra a v pfipadé planovacich smiuv Ize oéekavat, Ze jejim pfredmétem budou
i zavazky v oblasti soukromého prava.

Pokud vSak zadné vefejnopravni zavazky ze smlouvy vyplyvat nebudou, nebude se s nejvySSi
pravdépodobnosti jednat o vefejnopravni planovaci smlouvu predpokladanou novym stavebnim zakonem.
Které vefejnopravni zavazky Ize v planovaci smlouvé upravit ur€uje zakon, a to zejména v ustanoveni § 131
odst. 1 nového stavebniho zakona. V pripadé, kdy smlouva nebude obsahovat zadné verejnopravni
zavazky a nebude tak verejnopravni smlouvou ve smyslu nového stavebniho zakona, neuplatni se na
ni zadna specifika této pravni upravy a bude se nadale fidit pouze soukromym pravem (zejména
z hlediska feSeni sporl, obsahovych nalezitosti, moznosti stran smlouvy uplathovat namitky i opravné
prostfedky ve spravnim fizeni apod.).

Pokud néktery z vefejnopravnich zavazkl bude ve smlouvé obsazen, pak jiz neni podstatné, kolik dalSich
zavazku v oblasti soukromého prava smlouva obsahuje. V takovém pfipadé se bude jednat o vefejnopravni
planovaci smlouvu ve smyslu nového stavebniho zakona. Dle ustanoveni § 159 odst. 4 spravniho fadu totiz
plati, ze ,vefejnopravni smlouva se vzdy posuzuje podle svého skuteéného obsahu.” Byt by tedy bylo snahou
smluvnich stran uzavfit vzajemny zavazek v rezimu soukromopravni smlouvy, pokud bude takova smlouva
obsahovat vefejnopravni zavazky dle nového stavebniho zakona, bude takova smlouva ze zakona smlouvou
vefejnopravni.

Verejnopravni charakter planovacich smluv ma mimo jiné disledky i na rezim posuzovani spor(
z vefejnopravni smlouvy, nebot spory z vefejnopravnich planovacich smluv nebudou v prvni instanci
posuzovany civilnimi soudy, ale nadfizenymi spravnimi organy a nasledné spravnimi soudy, viz ustanoveni
§ 132 nového stavebniho zakona:

Uzavirani a pfezkum planovaci smlouvy

(1) Planovaci smlouvu uzaviranou obci, krajem nebo hlavnim méstem Prahou schvaluje zastupitelstvo obce,
zastupitelstvo kraje nebo zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy. Planovaci smlouvu uzaviranou méstskou
Casti hlavniho mésta Prahy schvaluje zastupitelstvo méstské &asti.



(2) K pfezkumu souladu planovaci smlouvy uzavfené obci s pravnimi pfedpisy a k rozhodovani sport z ni je
pfislusny krajsky urad. K pfezkumu souladu planovaci smlouvy uzaviené méstskou ¢asti hlavniho mésta
Prahy s prédvnimi pfedpisy a k rozhodovani sport z ni je pfislusny Magistrat hlavniho mésta Prahy.

(3) K pfezkumu souladu planovaci smlouvy uzaviené krajem nebo hlavnim méstem Prahou s pravnimi
predpisy a k rozhodovani sport z ni je pfislusné ministerstvo?l.

Ustanoveni § 130 nového stavebniho zakona nicméné umoznuje uzavirat planovaci smlouvy i mezi
stavebnikem a odliSnymi subjekty, nez jsou obce a kraje, napf. viastniky vefejné infrastruktury. Pro takové
pripady neni v ustanoveni § 132 nového stavebniho zakona uréen zadny spravni organ prislusny k prezkumu
souladu planovaci smlouvy s pravnimi predpisy a k rozhodovani sport z ni vyplyvajicich. Je tedy nezbytné
dovodit, ze tyto Cinnosti budou zajistovat spravni organy, které jsou k tomu pfislusné v obdobnych situacich.
Takovym organem budou (i) krajské ufady v pfipadech takové planovaci smlouvy, ktera je uzavirana
v souvislosti s pozemky na uzemi jednoho kraje, a (ii) Ministerstvo pro mistni rozvoj, v pfipadech takové
planovaci smlouvy, ktera je uzavirana v souvislosti s pozemky na Uzemi vice nez jednoho kraje.

V souvislosti s problematikou rozhodovani spor( z planovacich smluv je vhodné doplnit, Ze proti rozhodnuti,
kterym bude feSen spor z planovaci smlouvy, nelze podat odvolani v souladu s ustanovenim § 169 odst. 2
spravniho fadu. Proti takovému rozhodnuti je mozné podat pouze Zalobu proti rozhodnuti spravniho organu
ve smyslu ustanoveni § 65 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve znéni pozdéjSich
predpisu.

Bez ohledu na to, jak bude smlouva mezi obci a stavebnikem nazvana (napf. doposud obvykle pouzivané
nazvy jako ,smlouva o spolupraci“ ¢i ,smlouvy o spolulcasti na vybudovani vefejné infrastruktury” apod.),
bude se tedy posuzovat dle jejiho skute€ného obsahu. A pokud bude obsahovat jakékoli vefejnopravni
zavazky stran uvedené zejména v ustanoveni § 131 odst. 1 nového stavebniho zakona, fakticky pujde
0 vefejnopravni planovaci smlouvu. Konkrétni obsah planovaci smlouvy dany ustanovenim § 131 nového
stavebniho zakona.

Moznost uzavirani planovacich smluv nevyluéuje moznost uzavirani soukromopravnich smluv mezi
obcemi a stavebniky. Zejména v pfipadech, kdy smlouva nebude obsahovat Zadné vefejnopravni zavazky
zasahujici do vefejnych prav a povinnosti smluvnich stran, nepljde o vefejnopravni planovaci smlouvu
a takovou dohodu bude mozZné uzavfit i nadale v obecném rezimu ob&anského zakoniku. Pokud by néktera
obec uvaZovala o uzavfeni smlouvy mezi stavebnikem a obci v reZimu soukromého prava s tim, Ze dana
smlouva neobsahuje vefejnopravni zdvazky, je na misté obezietnost a lze doporudit fadné projednani
takového postupu s pravnim specialistou. Pokud by totiz smlouva obsahovala vefejnopravni zavazky (i kdyby
tyto byly dovozeny nepfimo vykladem smlouvy), mohla by byt v budoucnu spravnimi nebo soudnimi organy
posouzena jako vefejnopravni planovaci smlouva se vSemi dusledky. V takovém pfipadé by mohly
vefejnopravni organy zejména provéfovat, zda smlouvu schvalil k tomu kompetentni organ (vefejnopravni
planovaci smlouva musi byt dle § 132 nového stavebniho zakona schvalena pfisluSnym zastupitelstvem).

Dle pfechodnych ustanoveni nového stavebniho zakona (§ 327 odst. 1) se planovaci smlouvy uzaviené
podle zakona €. 183/2006 Sb. posuzuji podle dosavadnich pravnich predpist. Jedna se pouze
o planovaci smlouvy typicky vazané na regulaéni plany, toto ustanoveni nijak nedopada na smlouvy
o spolupraci s investory uzavirané mimo rezim planovacich smluv. Planovaci smlouvy uzaviené podle zdkona
€. 183/2006 Sb. se automaticky nestavaji vefejnopravnimi (viz § 327 odst. 1 nového stavebniho zakona).
Smlouvy o spolupraci uzaviené podle ob&anského zakoniku do 30. 6. 2024 zUstavaji i bez vyslovnych
pfechodnych ustanoveni soukromopravnimi smlouvami a nepfechazeji do rezimu planovacich smluv
podle nového stavebniho zakona. Napf. tak nebudou v ramci pfezkumu posuzovany nadfizenym organem,

ale civilnim soudem.

1 Ministerstvo pro mistni rozvoj
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2.1.2 Vztah planovacich smluv a povolovacich fizeni

Z obsahu planovacich smluv stanoveného v ustanoveni § 131 a z jejich vefejnopravniho charakteru daného
ustanovenim § 130 nového stavebniho zakona vyplyvaji zasadni diisledky pro souvisejici fizeni o povoleni
zaméru. Jestlize se ve smyslu ustanoveni § 131 odst. 1 pism. ¢) a d) nového stavebniho zakona obec zavaze
k soucinnosti v podobé nevydavat zmény uzemné planovaci dokumentace, které by ztizily nebo vyloucily
uskutecnéni zaméru, popf. k neuplatiiovani namitek a opravnych prostfedkd sméfovanych vici predmétnému
zameru, tento zavazek nelze zménou vule samospravy obce porusit.

Ve vztahu k fizeni o povoleni zaméru je tento zavér jednoznacné zakotven v ustanoveni § 190 odst. 2 nového
stavebniho zakona:

Ugastnici Fizeni mohou uplatriovat némitky smérujici k hajeni jejich procesnich prav; dal$i namitky pouze
v rozsahu uvedeném v odstavci 3. K namitkam, které presahuji rozsah odstavce 3, stavebni Grad
nepfrihlizi. Stavebni arad dale nepfihlizi k namitkam GcCastnika Fizeni, které jsou v rozporu s uzavienou
planovaci smlouvou, jejiz smluvni stranou je tento tcastnik Fizeni.

V pfipadé odvolani plati obdobna Uprava v ustanoveni § 226 odst. 2 nového stavebniho zakona:

Odvolaci spravni organ neprihlizi k odvolacim namitkam, které mohl odvolatel uplatnit dfive. Odvolaci
spravni organ dale nepfihlizi k ¢asti obsahu odvolani, které bylo podano odvolatelem, ktery je stranou
planovaci smlouvy, pokud je obsah odvolani v rozporu s tim, k éemu se odvolatel v planovaci smlouvé
zavazal. ...

V pfipadé soudniho fizeni spravniho se pak také uplatni obdobny mechanismus. Dle ustanoveni § 307 odst. 1
nového stavebniho zakona plati, Ze Zzaloba proti rozhodnuti stavebniho Ufadu je nepfipustna, pokud obsahuje
pouze skutkové a pravni davody, které zalobce neuplatnil v fizeni o odvolani, a¢ tak ucinit mohl. Vzhledem
k tomu, Ze Zalobce neml(ze v fizeni o odvolani uplatnit namitky nebo odvolaci divody, které jsou v rozporu
s uzavienou planovaci smlouvou, nemUze je pak nasledné s Uspéchem uplatnit ani pfed soudem. Byt tedy
novy stavebni zakon explicitné nestanovi, Zze neni mozné uplatnit v soudnim fizeni spravnim Zalobni body,
které by byly v rozporu s uzavienou planovaci smlouvou, je zfejmé, ze tomu tak musi byt. Opaény vyklad
by poprel ucel a smysl ustanoveni § 190 odst. 2 a § 226 odst. 2 nového stavebniho zakona.

Vzhledem k vefejnopravnimu charakteru planovacich smluv mohou mit obdobny dopad i zavazky vztazené
k uzemné planovaci &innosti a souvisejicim opatfenim (pfedevdim uUzemni opatfeni o stavebni uzavére
a Uzemni opatfeni o asanaci Uzemi). Zmény Uzemné planovaci dokumentace a pfedmétna opatfeni vylu€ujici
Ci ztéZujici uskute&néni zaméru, ke kterému byla uzaviena planovaci smlouva se zavazky dle ustanoveni
§ 131 odst. 1 pism. ¢) nového stavebniho zdkona, mohou byt nadfizenym organem zruSeny pro nezdkonnost.
Nasledky poruseni této povinnosti obce vSak nejsou novym stavebnim zakonem vyslovné upraveny.

Nad ramec vySe uvedeného je tfeba doplnit, ze v pfipadé poruseni povinnosti obce [at uz dle ustanoveni
§ 131 odst. 1 pism. c) nového stavebniho zakona &i jiné jeji povinnosti] mize byt obec odpovédna za Skodu
vzniklou stavebnikovi. Obci také mUize vzniknout povinnost uhradit stavebnikovi smluvni pokutu nebo jinou
formu kompenzace, pokud tak bude sjednano v planovaci smlouvé.

2.1.3 Povinnost viozeni planovacich smluv

Planovaci smlouvy uzaviené v rezimu nového stavebniho zékona je nutné vlozit do narodniho geoportalu
uzemniho planovani. Tato povinnost vyplyva z § 130 odst. 3 nového stavebniho zdkona, ktery byl doplnén
zdkonem €. 126/2024 Sb. s udinnosti od 1. 7. 2024. Neznamena to v8ak povinnost zde smlouvu zvefejnit.

Obec, méstska ¢ast hlavniho mésta Prahy nebo kraj maji povinnost zaslat bezodkladné po uzavieni
planovaci smlouvu pfislusnému ufadu Uzemniho planovani, tj. obecnimu Ufadu obce s rozSifenou
pusobnosti nebo krajskému Ufadu. Ten musi zajistit jeji viozeni do narodniho geoportalu tzemniho planovani.

Dojde-li k zaniku planovaci smlouvy, musi obec, méstska ¢ast hlavniho mésta Prahy nebo kraj sdélit tuto
skute€nost ufadu Uzemniho planovani, ktery zajisti jeji vypusténi z narodniho geoportalu tizemniho planovani.



2.2 Typologie planovacich smluv

Novy stavebni zakon definuje dva zakladni rezimy pro uzavirani planovacich smluv:

1) Planovaci smlouvy podminuijici, jejichz uzavfeni je stanoveno jako podminka v izemnim ¢i regulaénim
planu.

2) Planovaci smlouvy dobrovolné, tedy uzavirané ze strany stavebnika dobrovolné.

U druhého reZzimu dobrovolného uzavirani planovacich smluv navic z legislativni Upravy vyplyvaji dva vyrazné
odlisné typy planovacich smiluv, které jsou dlivodem proto, aby byly v této pomicce FeSeny zvlast:

2a) Planovaci smlouvy spojené se zménou izemné planovaci dokumentace, jejichz obsahem je zavazek
obce ucinit kroky k vydani tzemné planovaci dokumentace &i jeji zmény.

2b) Planovaci smlouvy ad hoc, tedy planovaci smlouvy uzavirané v souvislosti s fizenim o povoleni zaméru.

2.2.1 Planovaci smlouvy podminuijici, jejichz uzavreni je stanoveno jako podminka
v uzemnim ¢i regulaé¢nim planu

Dle ustanoveni § 81 odst. 3 nového stavebniho zakona plati:

V dzemnim planu Ize vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani v tzemi podminéno
uzavienim planovaci smlouvy. V takovém pripadé tzemni plan stanovi zakladni obsah planovaci
smlouvy, podminky a IhGtu pro jeji uzavieni, které& nesmi byt del§i nez 6 let od nabyti Gc¢innosti
tuzemniho planu. Marnym uplynutim stanovené lhity pozbyva uvedena podminka platnosti.

Dle ustanoveni § 86 odst. 3 nového stavebniho z&kona plati:

V regulacnim planu Ize vymezit zamér, pro ktery je uzavfeni planovaci smlouvy podminkou pro
rozhodovani v uzemi. V takovém pfipadé obsahuje zakladni podminky pro uzavieni planovaci
smlouvy a lhdtu pro uzavieni planovaci smlouvy, ktera nesmi byt delSi nez 4 roky. Marnym uplynutim
stanovené Ihity pozbyva uvedena podminka platnosti.

VyuZziti tohoto typu planovaci smlouvy tak obec zvazuje jiz ve fazi porizeni tzemniho planu, regulaéniho
planu &i jejich zmény. Stanovenim této podminky si obec po stavebnikovi vynucuje povinnost, aby pfed
zahajenim fizeni o povoleni zaméru dohodl a uzavfel planovaci smlouvu s obci. Bez naplnéni této podminky
v dobé trvani stanovené Ihity nemuize byt zamér povolen.

Vyhodou oproti ostatnim typum planovacich smluv tak je, Ze pozadavek na uzavieni tohoto typu planovaci
smlouvy je (na rozdil od ostatnich typu) transparentné verejné projednany v procesu pofizeni Uuzemné
planovaci dokumentace a vici stavebnikovi jednoznacné vymahatelny. Z toho ovSem zaroven vyplyva,
Ze potfeba tohoto typu planovaci smlouvy musi byt fadné zdlivodnéna. Uzavieni téchto typl planovacich
smiluv je tedy pfedvidatelné, kazdy investor pfedem vi, Zze ho ¢eka povinnost uzavfeni planovaci smlouvy,
je obeznamen se zakladnimi parametry obsahu budouci planovaci smlouvy, a zna i dvody této povinnosti.

Pfiloha &. 8 nového stavebniho zakona stanovi obsah a strukturu izemniho planu. Dle této pfilohy musi byt
plochy a koridory, ve kterych je rozhodovani o zménach v uzemi podminéno planovaci smlouvou, vymezeny
v textové a grafické ¢asti uzemniho planu. Jednou z kapitol oduvodnéni Uzemniho planu je komplexni
zdUvodnéni pfijatého FeSeni, v€etné zdlvodnéni vybrané varianty. V ramci této kapitoly musi byt tedy
zduvodnéno, pro¢ byla pfedmétna podminka uzavfeni planovaci smlouvy na vybrané plochy a koridory
stanovena.
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Uz v této fazi by mélo byt zvaZzovano, zda je podminka uzavieni planovaci smlouvy stanovena na plochy jiz
drive vymezené nebo zda je stanovena na plochy vymezené nové (popf. vymezené s regulaci navysujici
moznou intenzitu ¢i vytézZnost plochy). Pro oba typy ploch je totiz legitimni nasledné konstruovat jiny typ pInéni.
Zatimco u ploch jiz dfive vymezenych je legitimni pozadovat pouze pInéni odpovidajici nakladim na vyvolanou
vefejnou infrastrukturu (viz kap. 4.1), u ploch nové vymezenych je legitimni pozadovat pInéni odpovidajici jak
plnéni tykajicimu se nakladu na vyvolanou vefejnou infrastrukturu, tak zaroven uréitému podilu zhodnoceni
daného pozemku Uzemné planovaci dokumentaci, resp. udéleni tzv. planovaci vyhody? (viz kap. 4.2).

Obdobné pozadavky na zpusob vymezeni podminky uzavfeni planovacich smluv plati pro regulaéni plan s tou
odchylkou, Ze regulaéni plan je zpracovan ve vétsi podrobnosti a podminka uzavfeni planovaci smlouvy se
nevztahuje na plochy a koridory, ale na jednotlivé zaméry vymezené v regulaénim planu.

Jak stanovi zakon, marnym uplynutim lhity pro uzavieni planovaci smlouvy tato podminka zanika.
V dotéeném Uzemi tak nasledné bude mozné povolovat zaméry bez uzavieni planovaci smlouvy. Jelikoz je
planovaci smlouva dvoustrannym pravnim aktem, nelze si jeji uzavieni ze strany obce na stavebnicich
vynutit. V pfipadé, Ze by obec chtéla danou podminku v dot€eném uUzemi nadale zachovat, musela by
rozhodnout o pofizeni zmény uzemniho ¢&i regulaéniho planu a v dot€eném Uzemi znovu stanovit podminku
uzavfeni planovaci smlouvy véetné lhlty pro jeji napInéni. Toto FeSeni v§ak nemuze obec pfijmout bez dal$iho.
K opétovnému stanoveni této podminky a ve skute¢nosti ,prodlouzeni® Ihlty k uzavieni podminujici planovaci
smlouvy formou zmény Uzemné planovaci dokumentace lIze pfistoupit pouze v odiivodnénych a nezbytnych
pripadech. Duvody pro prodlouzeni této podminky musi byt vazné. Konkrétni a jasné formulované a fadné
zdlvodnéni prodlouzeni této podminky musi byt soucasti odlvodnéni zmény Uzemné planovaci
dokumentace. Prodlouzeni trvani podminky k uzavfeni podminujici planovaci smlouvy v dotéeném uzemi
nelze vyuzivat jako prostfedek ke svévolné blokaci povolovani zamérG v dotéeném uUzemi, napf. pokud
k neuzavieni planovaci smlouvy v plivodné stanovené lhuté doslo z divodu postupu obce (napf. obec odmitla
ve stanovené Ihité uzavrit podminujici planovaci smlouvu, ackoli stavebnik byl pfipraven planovaci smlouvu
v souladu s vymezenim a podminkami stanovenymi v Uzemnim planu uzavfit). Pokud by ze strany soudu
doslo ke zruseni zmény Uzemné planovaci dokumentace, ktera zakotvila prodlouzeni lhaty, hrozi, Ze by obec
odpovidala za $kodu zplUsobenou vlastnikovi timto postupem.

Okamzik pInéni z téchto smluv nastava zpravidla soubézné s povolenim, realizaci €i kolaudaci zaméru,
ato dle povahy jednotlivych zavazk(. Zavazky stavebnika &i obce k vybudovani urcité infrastruktury se
pfirozené plni v dobé realizace zaméru, ovSem jsou naplhovany jiz v dobé povolovaciho fizeni, kdy musi byt
projektova dokumentace povolovaného zaméru v souladu s témito zavazky. Obvykly zavazek v podobé
predani vybudované vefejné infrastruktury ze strany stavebnika obci se pak pfirozené plni po kolaudaci té chto
staveb. Poskytnuti pfispévku stavebnika obci na rozvoj vefejné infrastruktury mize byt naplfiovano ve vice
fazich, napf. formou zalohy pfed zahajenim realizace stavby a nasledné doplacenim po jeji realizaci.

V pfipadé, Ze je podminka planovaci smlouvy stanovena v zasadach uzemniho rozvoje, resp. v uzemnim
planu hl. m. Prahy, je hlavni smluvni stranou na strané vefejné spravy pfisludny kraj, resp. hl. m. Praha, nikoliv
obec, resp. méstska €ast hl. m. Prahy, v uzemi dotéeném planovaci smlouvou. Obec, resp. méstska ¢ast,
muze byt v tomto pfipadé dalsi smluvni stranou, nepfislusi ji vSak vyhradni pravo k naplnéni smlouvy.

2 Planovaci vyhodou se oznacuje zhodnoceni pozemku Gzemné planovaci dokumentaci, a to jak ve smyslu zmény vyuziti
pozemku v Uzemnim &i regulacnim planu z vyuZziti ekonomicky méné vyhodného a méné vynosného na vyuziti pozemku
prokazatelné ekonomicky vynosné;jsi (typicky zména vyuziti pozemku z orné pady na plochu pro bydleni), tak ve smyslu
stanoveni prostorové regulace umozriujici intenzivnéjsi vyuziti (zpravidla zastavéni) pozemku v porovnani s dosavadni
regulaci stanovenou v izemnim ¢i regulaénim planu. Pfi vypoctu planovaci vyhody je tfeba jiz zapocitat povinnost vlastnika
pozemku poskytnout pInéni vztahujici se k nakladim na vyvolanou vefejnou infrastrukturu.
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2.2.2 Planovaci smlouvy spojené se zménou uzemné planovaci dokumentace

Vymezeni tohoto typu planovaci smlouvy je v novém stavebnim zékoné& provedeno v ustanoveni § 131 odst. 1
pism. b):

V planovaci smlouvé se obec, kraj nebo viastnik verejné infrastruktury muze zavazat k tomu, Ze...obec
nebo kraj ucini kroky k vydani tzemné planovaci dokumentace, v pfipadé, Ze zamér nelze uskutecnit bez
pfedchoziho vydani tzemné planovaci dokumentace,

Zaroven je v ustanoveni § 131 odst. 3 pism. e) stanoveno specifikum tohoto typu smluv ve vztahu k moznému
plnéni ze strany stavebnika:

Stavebnik se mtze v planovaci smlouvé zavazat zejména k... poskytnuti penézniho nebo vécného plnéni

za zhodnoceni pozemku vydanim uzemné planovaci dokumentace; v planovaci smlouvé Ize sjednat

i jeho ucel.
Z pfredmétnych ustanoveni vyplyva, Ze obec mize se stavebnikem uzavfit planovaci smlouvu, jejimz
predmétem bude zavazek obce ucinit kroky k pofizeni ¢i zméné tzemniho nebo regulaéniho planu, a na
druhé strané zavazek adekvatniho protiplnéni stavebnika v{ici obci. Tento typ planovaci smlouvy pfirozené
odpovida standardnim dopadim Uzemné planovaci dokumentace ¢i jeji zmény pozadovanych ze strany
stavebniku, které zpravidla sméfuji ke zhodnoceni pozemkd, tedy k navy$eni jejich vytéznosti. Z toho dlvodu
je u téchto planovacich smluv legitimni sjednavat specificky typ plnéni ze strany stavebnika, a to v podobé
platby &i vécného pInéni za zhodnoceni pozemku, resp. planovaci vyhodu. Metoda vypoctu tohoto typu pInéni
je obsazena v kap. 4.2 této pomucky. Aplikace tohoto typu planovacich smluv je tak pro obé strany smlouvy
zpravidla pfirozena a pochopitelna. Nikdo nema na zménu uzemné planovaci dokumentace narok. Je-li
v zajmu soukromé osoby zhodnotit svoje pozemky (nebo pozemky, ke kterym ma jiné vécné pravo nebo najem
¢i pacht) pofizenim zmény uzemné planovaci dokumentace, Ize pfedpokladat, Zze bude pfirozené akceptovat
pozadavek obce na poskytnuti adekvatniho protipIinéni.

Zaroven je tfeba vnimat riziko tohoto typu planovaci smlouvy, nebot samosprava obce neni jedina, na kom
vysledek projednani uzemniho planu ¢&i regulaéniho planu nebo jejich zmény zavisi. Do procesu vstupuji dalsi
subjekty, a tak je mozZné, Ze pofizeni i zména uzemniho nebo regulacniho planu nebude nakonec zavrdeno
vysledkem, o ktery stavebnik usiloval.

Vznik naroku na plInéni z téchto smluv nastava okamzikem, resp. po vydani (nabyti Gu¢innosti) pfedmétné
uzemné planovaci dokumentace ¢&i jeji zmény. To v§ak neznamena, ze k tomuto okamziku musi byt smluvni
zavazek beze zbytku spinén. Je na obci, resp. kraji, jak v planovaci smlouvé nastavi a upravi ¢asovy pribéh
pfipadnych etap pInéni.

PFi koncipovani tohoto typu planovaci smlouvy je nutné zvazit, zda bude pInéni stavebnika sestavat pouze
z pfispévku za zhodnoceni pozemku (viz kap. 4.2), nebo zda uZ je konkretizovana i podoba budouciho
zadmeéru. V takovém pfipadé je mozné planovaci smlouvu nastavit i na plnéni odpovidajici uhradé pfesnych
ekvivalentnich nakladd na vyvolanou vefejnou infrastrukturu (viz kap. 4.1).

Podobné jako u podmifujicich planovacich smluv (podminé&nych uzemnim &i regulaénim planem) plati také
u tohoto typu planovacich smluv, Ze hlavni smluvni stranou na useku vefejné spravy je v pfipadé zmény zdsad
uzemniho rozvoje, resp. zmény Uzemniho planu hl. m. Prahy, pfisluSny kraj, resp. hl. m. Praha, nikoliv obec,
resp. méstska ¢ast hl. m. Prahy, v Uzemi dotéeném planovaci smlouvou. Obec, resp. méstska ¢ast, maze byt
v tomto pfipadé dalSi smluvni stranou, nepfislusi ji vSak vyhradni pravo k napInéni smlouvy.
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2.2.3 Planovaci smlouvy uzavirané ad hoc v ramci fizeni o povoleni zaméru

Jde o doposud nejCastéji uzavirany typ smlouvy mezi obcemi a stavebniky, které byly ovSem uzavirany jako
smlouvy nepojmenované dle ustanoveni § 1746 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sbh., ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisi. Obce tyto smlouvy se stavebniky uzaviraly zpravidla ve fazi povolovaciho fizeni
(resp. Slo o pripravu pro toto povolovaci fizeni). Pfedmétem byly pravé zavazky tykajici se hlavné vybudovani
a predani souvisejici vefejné infrastruktury, popf. i pfispévky obcim ze strany stavebnika na rozvoj vefejné
infrastruktury, jehoz potfeba je vyvolana pfipravovanym zamérem.

Novy stavebni zakon tyto smlouvy jiz explicitné vymezuje jako planovaci smlouvy a v ustanoveni § 131 taktéz
vymezuje jejich ramcovy obsah. Obec a stavebnik budou zavazky z téchto smluv pFizplisobovat konkrétni
podobé predmétného zaméru a potfebam na rozvoj verfejné infrastruktury vyvolanym timto zdmérem.

Jak je nicméné uvedeno vyse v kap. 2.1.1, pokud planovaci smlouva nebude obsahovat zadny vefejnopravni
zavazek obce uvedeny zejména v ustanoveni § 131 nového stavebniho zakona, bude ji i nadale mozné uzavfit
mezi obci a stavebnikem jako smlouvu soukromopravni dle ustanoveni § 1746 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

Ze srovnani s pfedchozimi dvéma typy planovacich smluv vyplyva, ze pozadavek na uzavieni tohoto typu
planovacich smluv je z pozice obce nejhlre prosaditelny. Obec nema ze zakona narok na to, aby si uzavfeni
této planovaci smlouvy na stavebnikovi vymohla. Standardné nabizi obec benefity v podobé soucinnosti obce
pfi projednavani zaméru u spravnich organl a spravcl vefejné infrastruktury, soucinnost pfi prevzeti
a nasledné spravé souvisejici vefejné infrastruktury apod. Pozadované protiplnéni ze strany stavebnika musi
byt nicméné pfizplsobeno tomu, aby bylo proporcionalni témto benefitim. Jinak nemusi obec se svym
pozadavkem na uzavfeni takové planovaci smlouvy u stavebnika uspét.

Okamzik pInéni z téchto smluv je totozny jako u smluvniho typu popsaného vySe v kap. 2.2.1 (planovaci
smlouvy podminujici). Pokud bude pfispévek na vyvolanou infrastrukturu pozadovan jiz v ramci podminujici
smlouvy, nelze jej znovu pozadovat v ramci planovaci smlouvy uzavirané ad hoc.

2.3 Obecna vychodiska pro uzavirani planovacich smluv

2.3.1 Rozvojova atraktivita obce vs. transakéni naklady

Pfed rozhodnutim, zda po stavebnicich vyZadovat uzavieni planovaci smlouvy — at uz jakéhokoliv typu,
by méla obec mj. provést zakladni ivahu o transakénich nakladech. Tedy nakladech spojenych s pfipravou
této smlouvy, jejim projednanim se stavebnikem, projednanim v organech obce, a nakonec i nakladd
spojenych se zajisténim podminek pro naplnéni smlouvy (U€etnich, administrativnich apod.). Transakéni
naklady vyznamné sniZuje, stane-li se proces pfipravy a uzavirani planovaci smlouvy v obci zauzivanou
praxi.

2.3.2 Vyuzitelnost jednotlivych typta planovacich smluv

V pfedchozi kapitole 2.2 jsou vymezeny typy planovacich smiuv. K témto typlim smiluv se vazou specifické
parametry, kdy je vhodné je vyuzit. Tyto parametry jsou v nasledujicim textu rozebrany jednotlivé.

1. Planovaci smlouvy podminujici, jejichz uzavreni je stanoveno jako podminka v tzemnim
€i regulaénim planu

Jiz ve fazi tvorby uzemniho planu budou obce konfrontovany s otazkou, zda vyuzit ¢i nevyuzit tento nastroj.
Tedy, zda stanovit pro vybrané plochy podminku pro budouci vystavbu v podobé uzavreni planovaci smlouvy.
Pokud k tomuto kroku obec pfistoupi, otazkou druhou bude, jak vybrat takové plochy a také jak jejich vybér
odlvodnit, aby nebyl zpochybnén jako svévolny, nepfiméreny ¢i diskriminaéni.
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Hned v Uvodu je tfeba k této otazce predeslat, Ze pro jeji feSeni nenabizi ani legislativa, ani judikatura zadna
konkrétni vychodiska. Z velké Easti je tak ponechano na budouci spravni i soudni praxi, jaké typy FeSeni budou
voleny jakozto funkéni a zarover odlvodnitelné. V nasledujicim vykladu je tak mozné poskytnout jen obecné
doporucuijici principy, které vychazeji z obecnych pozadavku na proporcionalitu a legitimitu regulace obsazené
v Uzemné planovaci dokumentaci.

Prvnim parametrem je rezim plochy z hlediska oéekavanych zmén — zda jde o plochu stabilizovanou,
plochu zastavitelnou ¢i plochu transformacni.2 Je tfeba zdUraznit, Ze § 81 odst. 3 nového stavebniho zakona
nijak neomezuje stanoveni podminky uzavfeni planovaci smlouvy vzhledem k uvedenym typdm plochy.
Je tedy teoreticky mozné stanovit ji i na plochy stabilizované, ovSem v téchto plochach nelze ofekavat
vyznamné navySovani jejich kapacity a rovnéz zde byva zpravidla veSkera infrastruktura jiZz vybudovana, tudiz
v téchto plochach bude uzavirani planovacich smluv spiSe vyjimecné. V praxi lze oCekavat, Ze budou
preferované plochy zmén (zastavitelné, transformacni). U nich se Ize divodné opfit o skute¢nost, Ze jejich
vymezenim uzemni plan navysuje kapacitu Uzemi z hlediska budouci vystavby, je tedy opodstatnéné jednat
se stavebniky o zhodnoceni jejich pozemku a pfispévcich na vyvolanou vefejnou infrastrukturu.

Druhym parametrem je vyméra ploch a intenzita pripustné zastavby. Jak nastavit hranici mezi
nevyznamnou a vyznamnou plochou, to bude pfedmétem aplikaéni praxe. Obecné lze konstatovat,
Ze z hlediska pfipadného pfezkumu zakonnosti bude vZzdy problematické, jestlize budou ze stanoveni takové
hranice v Gzemnim planu pfipustény nedivodné odchylky. Takové FeSeni bude totiz slozité Eelit namitce,
ze je diskriminaéni.

Poslednim vyznamnym parametrem je kontinuita feSeni a zhodnoceni pozemkd, resp. udéleni planovaci
vyhody. Podminku uzavfeni planovaci smlouvy bude vice ddvodné stanovit u ploch, které uzemni plan nové
vymezuje jako zastavitelné, popf. u nichz prokazatelné navysSuje intenzitu zastavby (detailné viz kapitola 4.2
této pomucky).

2a. Planovaci smlouvy spojené se zménou tzemné planovaci dokumentace, jejichz obsahem
je zavazek obce ucinit kroky k vydani tzemné planovaci dokumentace ¢i jeji zmény

V pfipadé téchto smluv je situace obdobnda, vySe popsané parametry by tak mély byt pro obec taktéz
vychodiskem. U téchto planovacich smluv je plné v samospravné kompetenci obce rozhodnout, zda pofidi
¢i nepofidi zménu tzemniho nebo regulaéniho planu, musi v§ak pfistupovat k jednotlivym zadatelim o zménu
uzemniho €i regulagniho planu spravedlive.

2b. Planovaci smlouva ad hoc, uzavirana v ramci fizeni o povoleni zaméru

Zasadnim hlediskem, zda usilovat o uzavirani tohoto typu planovacich smiluv, je, nakolik bude mit stavebnik
vibec vili takovou smlouvu s obci uzavirat. Mnohdy stavebnik od obce Zadnou vyznamnou soucinnost
nepotfebuje, to plati pfedev§im u mensich zamérd.

3 Viz definice obsazené v novém stavebnim zakoné:

§ 12 pism. d): plochou (se rozumi) ¢ast izemi tvofena jednim nebo vice pozemky nebo jejich ¢astmi, ktera je vymezena
v Uzemnim rozvojovém planu, zasadach uzemniho rozvoje nebo Uzemnim planu, popfipadé v Uzemné planovacich
podkladech, s ohledem na stavajici nebo pozadovany zpUsob vyuziti nebo jeji vyznam;

§ 12 pism. i): zastavitelnou plochou (se rozumi) plocha ur€ena k zastavéni vymezena v Uzemnim rozvojovém planu,
zasadach uzemniho rozvoje nebo Uzemnim planu;

§ 12 pism. k): transformacni plochou (se rozumi) plocha ur€ena k vytvofeni zcela nového charakteru Uzemi nebo k obnové
znehodnoceného Uzemi za ucelem jeho opétovného vyuziti vymezena v zastavéném uzemi izemnim planem.
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2.3.3 Vydani obecnych zasad pro spolupraci s investory

V poslednich letech se pomérné dynamicky rozvinula praxe obci a mést, které si pro uzavirani
kvazi-planovacich smluv* schvalily obecny ramec, nazyvany napft. ,zasady pro spolupraci s investory*, jez jsou
zpravidla schvaleny zastupitelstvem obce. Jak bylo deklarovano jiz v uvodni kapitole 1 vymezuijici ucel této
pomucky, tato pomlicka nema za cil predmétné dokumenty obci nahrazovat ¢i zpochybnovat. Pom(icka
muze v obcich, které obdobné zasady vydané nemaiji, slouzit jako jeden z podkladd pro tvorbu vlastnich
zasad.

Z reSerSe dosavadniho trendu pfi tvorbé zasad Ize odvodit, Ze k nim pfistupuji vétsi mésta (dosud napf. Praha,
Brno, Jihlava, Liberec, Pardubice) a pfidavaji se i néktera mésta mensi. Mezi prvnimi mésty s vydanymi
zdsadami byla pfitom i mésta fadové mensi, avS8ak s vétSi rozvojovou dynamikou, nachdzejici se
v suburbannich zénach velkych mést (napf. HruSovany u Brna, Ri¢any, Uvaly).

4 Vyraz ,kvazi-planovaci smlouva“ je zde pouzit z toho diivodu, Ze dle stavebniho zékona ¢. 183/2006 Sh. byl tento druh
smlouvy omezen jen na specifické pfipady — tedy planovaci smlouvy uzavirané soubézné s pofizenim regulacniho planu
(viz § 66 odst. 2). Obce nicméné uzaviraly smlouvy jiného typu — tedy soubézné s umisténim konkrétniho zameéru, popfr.
podmifiujici zménu Uzemniho planu. Jelikoz pro né nebylo mozné vyuzit nazev ,planovaci smlouva®, uzivaly se smlouvy
nepojmenované dle § 1746 odst. 2 ob&anského zakoniku, pficemz byly nazyvany rizné — napf. smlouva o spolupraci,
smlouva o pfispévku na infrastrukturu apod. Dle nového stavebniho zakona jsou nicméné jiz vSechny smlouvy, které
obsahuji jakékoli vefejnopravni zavazky stran uvedené zejména v ustanoveni § 131 odst. 1 nového stavebniho zakona,
klasifikovany jako planovaci smlouvy ve smyslu nového stavebniho zakona. Vedle téchto smluv Ize vSak i nadale uzavirat
soukromopravni ,kvazi-planovaci smlouvy“ dle ustanoveni § 1746 odst. 2 ob&anského zakoniku, paklize tyto smlouvy
neobsahuji zadné vefejnopravni zavazky stran.
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Adekvatni ucel plnéni z planovacich smluv

V této ¢asti pomucky je obsazen rozbor moznych pinéni z planovacich smluv.

3.1

Zavazky obce

Zavazky obce, zakotvené v planovaci smlouvé, vyvazuji zavazky stavebnik(l. Zavazky maji byt stanoveny
tak, aby smlouva byla vyvazena a prospésna pro obé / vSechny smluvni strany.

Mozné zavazky obce (resp. méstské €asti hl. m. Prahy, kraje nebo vlastnika vefejné infrastruktury) jsou
stanoveny v § 131 odst. 1 a 2 nového stavebniho zakona. Vyéet v zakoné je koneény, obec se tedy nemiize
v planovaci smlouvé zavazat k nééemu, co neni ve vyétu obsazeno.

Je tfeba zduraznit, ze zavazky v planovaci smlouvé ,nekonci“ s pfipadnou vyménou zastupitelstva, nybrz trvaji
dale. To ma za cil poskytnout stavebnikiim zadouci jistotu pfi pfipravé jejich zaméru bez ohledu na politickou
situaci v obci.

V planovaci smlouvé se obec, méstska ¢ast hlavniho mésta Prahy, kraj nebo vlastnik vefejné infrastruktury
muzZe zavazat k tomu, Ze

1.

poskytne stavebnikovi sou€innost k uskuteé¢néni zaméru;
Pomérné vagni formulace, ktera umoznuje velké spektrum aktivit. Mze jit napf. o poskytovani informaci,
zajisténi kontakt( na vlastniky nemovitosti, usporadani spoleénych jednani a dalsi ¢innosti.

ucini kroky k vydani uzemné planovaci dokumentace, v pfipadé, Ze zamér nelze uskutecnit bez
pfedchoziho vydani tzemné planovaci dokumentace;

Zde je nutné upozornit na skute€nost, ze zastupitelstvo obce ma sice vyhradni pravo schvalit i neschvalit
uzemni plan a regulacni plan, ovéem neni jediné, kdo do procesu pofizeni vstupuje. DalSimi stranami jsou
napfiklad dotéené organy chranici vefejné zajmy. Na zakladé jejich stanoviska muze dojit k tomu,
Ze prestoze by obec se zamérem zmény Uzemné planovaci dokumentace souhlasila, z dGvodu
negativniho stanoviska doteného organu nebude vydani zmény mozné. V pfipadé, ze by se obec
zavazala nikoliv ucinit kroky k vydani (zmény) duzemné planovaci dokumentace, ale pfimo k vydani
uzemné planovaci dokumentace, mohlo by dojit k tomu, Zze nebude moci tuto povinnost naplnit, pfestoze
by k tomu méla vli.

po sjednanou dobu nevyda nebo nezméni uzemné planovaci dokumentaci nebo neucini jiny ukon, ktery
by ztiZil nebo vylou€il uskute€néni zaméru;

Rozhodnuti o pofizeni uzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény je pIné v kompetenci
zastupitelstva. Z toho diivodu je mozné, aby se obec zavazala, Ze nevyda nebo nezméni Uzemni plan
nebo regulaéni plan. Pokud by v daném obdobi feSila podnét na pofizeni zmény Uzemniho nebo
regulaéniho planu, je v kompetenci zastupitelstva ho odmitnout. Pozor je tfeba dat na situace, kdy by byla
zména uzemné planovaci dokumentace vyvolana zménou nadfazené Uzemné planovaci dokumentace.
V tom pfipadé se uplatiiuje povinnost dana § 16 nového stavebniho zakona, podle kterého obec a kraj
soustavné sleduji uplatriovani jimi vydané uzemné planovaci dokumentace a vyhodnocuji je podle tohoto
zakona. Dojde-li ke zméné podminek, za kterych byla tzemné planovaci dokumentace vydana, pofidi
zménu pfislusné uzemné planovaci dokumentace. Do doby, nez obec uzemni nebo regulacni plan zméni,
se uplatiuje § 73 odst. 3 nového stavebniho zakona, podle kterého k ¢asti navazujici tzemné planovaci
dokumentace, ktera je v rozporu s nadfazenou tzemné planovaci dokumentaci, se nepfihlizi.

po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spravnich nebo soudnich fizenich tykajicich se povoleni
zaméru uplatiiovat navrhy, vyjadfeni a opravné prostfedky, které by byly v rozporu s obsahem uzaviené
planovaci smlouvy;

Tato moznost zajiStuje stavebnikiim jistotu, Zze po dobu platnosti planovaci smlouvy nebudou ze strany
obce Celit spravnim nebo soudnim Fizenim ve vécech upravenych planovaci smlouvou.
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pozemky nebo stavby potfebné k realizaci zaméru, k nimz vykonavaji prava, at jiz pfimo, nebo
prostfednictvim dalSich osob, po sjednanou dobu nezatizi nebo nezcizi;

Tento zavazek obce garantuje stavebnikovi napf. to, Ze obec pozemky potfebné pro zamér, at’ uz pro jeho
vystavbu &i napf. pro dopravni napojeni, neproda nékomu jinému, coz by stavebnikovi znemoznilo
realizaci jeho zaméru. Neni tfeba zdlrazfovat, Ze obec mlze zavazek vztahovat pouze k pozemkim,
k nimz vykonava prava, a nikoliv k pozemkam, kterymi nedisponuje.

6. se bude podilet na pfiprave, vystavbé nebo financovani vefejné infrastruktury nebo vefejné prospésnych
staveb nebo jinych opatfeni potfebnych k uskuteénéni zaméru;
Castym pripadem je, Ze se stavebnik a obec podili na pfipravé a financovani, pfipadné vystavbé vefejné
infrastruktury spole€né. Tento zavazek ma stavebnikovi garantovat, Ze obec se nedostane do situace, kdy
by napf. nebyla schopna financovat sv(j podil na vefejné infrastruktufe a investor by se dostal do situace,
kdy by proti své vuli nemohl tuto infrastrukturu potfebnou pro realizaci zaméru dokongéit. Pro stavebniky
muze byt takovyto zavazek velmi dilezity, protoze situace, kdy obec neni schopna svym zejména
finanénim zavazkdm dostat, se v praxi objevuiji.

7. od stavebnika pfevezme jim zhotovenou stavbu do svého vlastnictvi;
Pomérné béznym pfipadem je, Ze stavebnik v ramci svého projektu vybuduje napfiklad dopravni nebo
technickou infrastrukturu, kterou poté preda obci, ktera ji dale udrzuje a provozuje jiz na své naklady.
Obdoba tohoto zavazku se v praxi bézné vyskytovala i pfed zakonnou Upravou planovacich smiuv.

8. udini jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava.
Tento bod zakona potvrzuje, ze pfestoze jsou planovaci smlouvy dle nového stavebniho zakona
vefejnopravni smlouvou, mohou obsahovat i Upravu prav a povinnosti osob v oblasti soukromého prava.
Navazuje se tak na dfivéjSi praxi, kdy byly obdoby planovacich smluv uzavirany v rezimu
soukromopravnim. Okruh ustanoveni v oblasti soukromého prava neni nijak omezen, nelze vS$ak
oCekavat, ze by tvofil zasadni ¢ast ustanoveni planovaci smlouvy.

Otazky kolem nasledkl poruseni téchto zavazkil jsou rozebrany vyse v kapitole 2.1.2 této pomucky.

3.2 Zavazky stavebnika

je obsazen v ustanoveni § 131 odst. 3 nového stavebniho zakona. Stavebnik se muze v planovaci smlouvé
zavazat zejména k
a) Uucasti na vystavbé vefejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo opatfeni vyvolanych zamérem,
b) pfevzeti nakladu na vystavbu vefejné infrastruktury nebo vefejné prospésSnych staveb nebo opatfeni
vyvolanych zamérem,
C) ucasti na asanaci Uzemi dot€eného zamérem,
d) ucasti na narovnani majetkovych vztahd v izemi dot€éeném zamérem,
e) poskytnuti penéZniho nebo vécného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim Uzemné planovaci
dokumentace; v planovaci smlouvé Ize sjednat i jeho ucel.

PInéni na strané stavebnika jsou ve stavebnim zakoné stanoveny vyltem obecnym, a navic tzv.
demonstrativnim, tedy pfikladmym (viz slovo ,zejména“ v uvozovaci vété ustanoveni § 131 odst. 3). P¥Fi
sjednavani téchto zavazkul se tak nelze pouze opfit 0 moznosti zakona, ale je také nutné smérovat k takové
podobé planovaci smlouvy, ktera bude obsahovat zavazky legitimni a pfimérené, aby takova planovaci
smlouva byla ze strany stavebnika vnimana jako spravedliva a akceptovatelna.
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Mozné zavazky dle § 131 odst. 3 nového stavebniho zakona Ize rozdélit v zasadé na dva zakladni typy:
Zavazky typu | = pfimo souvisejici se zamérem:

Jde o typy zavazkl zakotvené pod pism. a) az d). Tedy o zavazky v podobé vybudovani souvisejici
verejné infrastruktury, poskytnuti pfispévku na tuto infrastrukturu, Zadouci Upravy stavu izemi dotéeného
zamérem apod.

Zavazky typu Il = vyplyvajici ze zhodnoceni pozemku uzemné planovaci dokumentaci, resp. z udéleni
planovaci vyhody:

Jde o typ zavazku zakotveny pod pism. e). Tento zavazek muze byt sjednan, aniz by byla jiz znama
konkrétni podoba zaméru. PInéni je stavebnikem vyplaceno v situaci, kdy mu byl jeho pozemek
zhodnocen Uzemné planovaci dokumentaci, tedy za udéleni planovaci vyhody.

Oba tyto zakladni typy zavazku je pfipadné mozné sjednat v ramci jednoho zaméru souéasné, a to jak
v ramci jedné planovaci smlouvy, €i dvou navazujicich planovacich smluv — nejprve za zhodnoceni pozemku,
nasledné v souvislosti s konkrétnim zamérem. Ve vypoctu zhodnoceni pozemku by mély byt zohlednény
budouci zavazky stavebnika souvisejici s vyvolanou vefejnou infrastrukturou. Tim je zajisténo, Ze soubéh
téchto zavazkil nezplsobi zatéz stavebnika, ktera by jiz byla nepfiméfenda a ohrozujici
konkurenceschopnost a ekonomickou proveditelnost jeho investiéniho zaméru. Smyslem sjednaného zavazku
mezi obci a stavebnikem je zajisténi soucinnosti pfi vybudovani a pfevzeti vefejné infrastruktury a soucinnosti
v otazkach pozemkovych, nikoliv nepfimérena zatéz stavebnika, ktera by ve vysledku vystavbu pouze
prodrazila vyrazné nad uroven stavajici cenové hladiny staveb a pozemki. Jak jiz bylo uvedeno vyse,
cilem planovaci smlouvy nesmi byt uvalit na stavebnika dalSi ,dan“, suplovat rozpoctové ureni dani €i na néj
prenaset povinnosti, které ma pinit obec. Planovaci smlouva ma byt vyhodna pro obé strany.

3.3 Okruhy moznych pInéni stavebnika uzivanych v praxi

Jak je popsano vyse, novy stavebni zakon konkrétné nevymezuje ucely plnéni, ke kterym je mozné stavebniky
v planovacich smlouvach zavézat. Za ucelem poskytnuti zakladnich vychodisek byla provedena reSerde
obdobné praxe v zahranii. ReSerSe vyplyva z analyzy zahrani¢nich politik, které pfistupuji k pfenaseni
bfemen Gzemniho rozvoje na stavebniky rlznymi zpGsoby (Né&mecko; USA; Nizozemsko; Svycarsko;
Spanélsko; Italie; Svycarsko, Irsko). Nejedna se vyhradné o politiky vyuZivajici planovaci smlouvy, ale i rizné
formy pausalnich odvodu €i poplatkd. Mezi pfiklady zemi figuruji pouze vybrané, stejné jako mezi pfiklady
figuruji pouze nékteré z téch nastrojl, které ucel pInéni explicitné konkretizuji.

Obdobné jako pfi rozdéleni dvou zakladnich typl zavazku dle Ceského nového stavebniho zakona Ize
i u zahrani¢nich nastroji definovat dva okruhy ekonomickych nastroji a s nimi souvisejicich zavazku.
Typy zavazku zarazené do skupiny . Zavazky pfimo souvisejici se zamérem jsou zpravidla sjednavany
ve vztahu ke konkrétnimu stavebnimu zaméru. Typy zavazkl zafazené do skupiny Il. Zavazky vyplyvajici
z udéleni planovaci vyhody jsou zpravidla sjednavany &i stanoveny ve formé obecnéjSich politik, dle kterych
vlastnici pozemk( odvadeéji ¢ast navySené hodnoty svého pozemku vefejnému sektoru na SirSi rozvojové
potfeby v Uzemi. Je tfeba ovSem dodat, Ze toto rozdéleni obou typl plnéni je pouze ilustrativni. Velmi
rozmanité typy ekonomickych nastroju v Gzemnim planovani uzivané v zahrani¢i se pochopitelné neshoduiji
zcela presné s jednim konkrétnim ¢eskym nastrojem, a to planovaci smlouvou.

Skupina ucelt pod typem zavazku I. je relevantnim vychodiskem pro stanoveni vySe pInéni odpovidajici
nakladdm na vyvolanou vefejnou infrastrukturu — viz kap. 4.1 této pomdcky. Skupina uc€ell pod typem zavazku
II. je relevantnim vychodiskem pro stanoveni vySe plnéni odpovidajici zhodnoceni pozemku udélenim
planovaci vyhody — viz kap. 4.2 této pomucky. Vzdy je tfeba peclivé vazit, jaké zavazky jsou pro dané uzemi
relevantni, a snaZzit se vybrat takové, aby planovaci smlouva byla vyvaZzena a pfispivala ke koordinovanému
rozvoji Uzemi.
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l. Zavazky pfimo souvisejici se zamérem
V zahranici se bézné vyskytuji zavazky investor( s nasledujicim ucelem:

e matefska Skola,

e zakladni Skola,

e (Cistirna odpadnich vod,

e vodojem,

o parkové vefejné prostranstvi v€etné hfist, vysazovani aleji,
e zakladni dopravni a technicka infrastruktura.

Obcas se vyskytuji nasledujici ucely:

o cyklostezky a dalSi vyhrazena infrastruktura pro cyklisty,

e nadmistni dopravni infrastruktura (tramvajova trat, metro, zeleznice apod.),
e obcanské vybaveni (typicky obecni knihovna, klubovna, hibitov),

e zafizeni socialnich sluzeb, zdravotnickych sluzeb.

Il. Zavazky vyplyvajici z udéleni tzemné planovaci vyhody
Bézné se vyskytuje nasledujici ucel:

e bydleni pro specifické skupiny obyvatel (v zahranidi je ¢asto FeSeno jiz jako obecné platna povinnost
investort poskytnout v ramci zaméru urcity podil dostupného &i socialniho bydleni pro specifické
skupiny obyvatel).

Obcas se vyskytuji nasledujici ucely:

e kompenzace za znehodnoceni pozemk jinych osob Uzemnim planovanim,

¢ rekultivace starych ekologickych zatézi,

e nadmistni vefejna infrastruktura — dopravni, zdravotni, rekreacni atd.,

e zelena infrastruktura integrovana do nové vystavby nad ramec pozadavk( pravnich predpist (napf.
zelené stfechy, popinava zelen, zasakovaci infrastruktura apod.); v pfipadé Italie ziskavaji stavebnici
bonusy za nadstandardni opatfeni ve formé vy3Si zastavitelnosti uzemi €i jinych ulev.

Ztidka se vyskytuji nasledujici ucely:

e obecni bytova vystavba bez explicitni vazby na specifickou skupinu obyvatel,
e pofizeni rozvojovych dokumentu,
e obnovitelné zdroje energie a energetické uspory.

V Némecku se obcas objevuje i zavazek k vystavbé v urcité Ih(té. | takovy zavazek muze byt v nékterych
pfipadech shledan jako Z&douci. Jeho nastaveni je nicméné odvislé od zcela konkrétnich okolnosti pfi
sjednavani planovaci smlouvy, stanoveni jakychkoliv obecnych pravidel pfi jeho sjednavani tak neni mozné,
a proto neni v této pomucce dale do detailu rozebiran.

PFi veSkerych uvahach o infrastruktufe, ktera je v obci potfeba, je nutné zohledfiovat nejen jeji pofizovaci
naklady, ale zejména celkové naklady jejiho zivotniho cyklu. Provozni naklady infrastruktury za dobu jeji
Zivotnosti mnohdy Fadové prevySuji naklady pofizovaci. PfestoZze se pofizeni nékterého infrastrukturniho
zafizeni mlze zdat pro obec pfinosné, pfi zvazeni provoznich nakladd se muze ukazat z dlouhodobého
hlediska jako neefektivni ¢i dokonce nerealizovatelné, napfiklad z divodu pfili§ vysokych provoznich nakladi
nebo z davodu velmi nizkého vyuziti dané infrastruktury.

PFi zvazovani zavazk( smérem ke stavebnik(im je tfeba téz brat v ivahu, ze zaméry stavebnik{l obci pfinasi
nejen zatéz, ale i pfinosy, at’ uz pfimé ¢i nepfimé.
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4 Priklady metod vypoctu vysSe plnéni z planovacich smluv

Nize jsou pro pfiklad uvedeny dvé metody vypoctu vySe pInéni z planovaci smluv. Je tfeba zdlraznit, Ze se
nejedna o jediné mozné metody pro stanoveni pfipadné vySe plnéni z planovacich smluv, je mozné pouzivat
i jiné, diametralné odliSné pfistupy. Hlavni zasadou ma byt transparentnost a predvidatelnost uplatnénych
pristupd.

41 Metoda vypoctu vyse plnéni odvozeného z ekvivalentnich naroku
na realizaci vyvolané verejné infrastruktury

4.1.1 Zakladni princip metody

Tato metoda vypoctu vySe pInéni z planovacich smluv vychazi z operace, kdy jsou zavazky stavebnika
odvozeny z narokd na verejnou infrastrukturu vyvolanych zamérem. Transparentné a odlvodnéné
stanoveny pfispévek na vefejnou infrastrukturu je tak prfedpokladem oboustranné pfijatelného feseni,
ve kterém sice stavebnik odvadi finanéni prostfedky obci, ta nicméné takto ziskané prostfedky vyuziva pro
rozvoj vefejné infrastruktury ve svém uzemi, a tim zaroven zhodnocuje i pozemky stavebnika.

Zavazky stavebnika se pfitom vzdy vztahuji na naklady investi€ni (tedy vybudovani matefrské &i zakladni
Skoly, vybudovani Cistirny odpadnich vod, navySeni kapacity vodojemu apod.), nikoliv na naklady provozni,
nebot naklady provozni jakozto naklady pribézné by mély byt hrazeny také z prabéznych pfijma obce.

Struktura této metody je nasledujici:

1) Vybér systémi vyvolané verejné infrastruktury, u kterych je v dané obci relevantni shromazdovat
prispévky stavebniku, dle investi¢nich plani obce ¢&i identifikovanych infrastrukturnich deficita.
Stavebnik s obci mohou dohodnout participaci i na nakladech nevyvolanych pfimo zamérem.
Vyvolana vefejna infrastruktura maze byt ¢asto vyuzivana nikoli jen a pouze napf. obyvateli nové
vybudovanych domd, ale bude slouzit potfebam celé obce.

2) Vypocet ekvivalentniho podilu na vybudovani vybranych systému vyvolané vefejné infrastruktury
dle uUcelu a rozsahu zaméru — tedy ve vztahu k po¢tu m? hrubé podlazni plochy (dale také ,HPP*)
predmétného zaméru.

3) Stanoveni realizaénich nakladd na vybudovani vyvolané vefejné infrastruktury.

Jak je uvedeno v pfedchozi kapitole 3, zde popsana metoda vypocltu vyse plnéni se vztahuje na zavazky
typu | = zavazky prFimo souvisejici se zamérem. Tyto zavazky se budou sjednavat predevSim
v podminujicich planovacich smlouvach, jejichz uzavieni je stanoveno jako podminka v Uzemnim
¢i regulaénim planu (viz kap. 2.2.1), a v planovacich smlouvach uzaviranych ad hoc v ramci fizeni o povoleni
zadmeéru (viz kap. 2.2.3). Je nicméné pfedstavitelné, Ze budou sjednavany i v planovacich smlouvéch spojenych
se zménou uzemniho &i regulaéniho planu (viz kap. 2.2.2). To bude mozné, pokud bude poZadovana zména
uzemné planovaci dokumentace podloZena jiz konkrétnim zdmérem. Obec a stavebnik se v takovém pfipadé
mohou rozhodnout, Ze jiz v této fazi, tedy pfed vydanim zmény uzemné planovaci dokumentace, spolu
uzavfou planovaci smlouvu vztaZenou k budouci vystavbé planovaného zaméru.

Tato metoda neni jedina pouzitelna. V nékterych pfipadech bude vhodnéjsi pfistup, kdy obec stanovi fixni
vysi pfispévku dle pomérl v dané obci, at' uz tarifem, pausalem ¢&i jakymkoli fixnim a objektivnim kritériem
¢i koeficientem.
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4.1.2 Casové hledisko

Na uzemi obce budou ve vztahu mezi zamé&rem a vyvolanou vefejnou infrastrukturou nastavat z hlediska
¢asoveé souslednosti typicky tfi situace:

1)

2)

3)

Predmétny prvek verejné infrastruktury jiz existuje a v dobé predpokladané realizace zaméru ma
dostate€nou kapacitu: Obec mulze po stavebnikovi vyzadovat pfispévek jakozto Uhradu dfive
vynalozenych nakladl obce na zfizeni vefejné infrastruktury, kterou bude zamér prokazatelné vyuzivat.
V tomto pfipadé je nutno vzdy obezietné vazit, zda je legitimni pfispévek vyuzivat.

Predmétny prvek verejné infrastruktury neexistuje a jeho potieba je plné vyvolana novym
zadmérem: Zde je situace jednoznaéna. Je legitimni pozadovat zfizeni této vefejné infrastruktury
soubézné s vystavbou zaméru.

Predmétny prvek verejné infrastruktury neexistuje, popf. ma nedostate€nou kapacitu, a zamér
vyvolava naroky na jeho pritomnost v obci €i jeho navySenou kapacitu: Obec muze po stavebnikovi
vyzadovat uhradu pfispévku, ktery bude slouzit jako vklad pro financovani budouci realizace pfedmétné
verejné infrastruktury.

Zejména v pfipadé, kdy je na zakladé planovaci smlouvy hrazen pfispévek (vklad) na budouci realizaci
konkrétni vefejné infrastruktury, je Zadouci zajistit, Ze vybrané prostfedky budou na tento konkrétni ucel
skute¢né pouzity. Za timto ucelem je vhodné tento ucel plnéni sjednat pfimo v planovaci smlouvé.
Municipality by nasledné meély vybrané finanéni prostfedky spravovat transparentnim zplGsobem tak, aby
dokazaly prokazat, na jaké konkrétni projekty i opatfeni je vyuzily.

Jednim z moznych FeSeni je zfizeni trvalého €i doasného penézniho fondu obce pfedpokladaného v § 84
odst. 2 pism. ¢) zakona &. 128/2000 Sb., zakona o obcich (obecni zfizeni), popf. § 59 odst. 2 pism. )
a § 89 odst. 1 pism. i) zakona €. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze. Zfizenim trvalého penézniho
fondu, jehoz ucel je jednoznaéné stanoven, mohou municipality jasné deklarovat, pro jaké ucely budou
finanéni prostfedky vybrané od investor( vyuzity. Zfizeni do¢asného penézniho fondu maze byt vhodné
také v pfipadech, kdy se bude jednat o vyznamny investi¢ni zamér.

V planovaci smlouvé je mozné sjednat i nahradni ucel vyuZiti, pokud by nastaly okolnosti, které znemozni
vyuziti vybranych penéznich prostfedki dle smluveného budouciho G€elu. Pfipadné je mozné tuto situaci
projednat s investorem a napfiklad i uzavfit dodatek k planovaci smlouvé, ve kterém bude uveden
sjednany nahradni ucel jejich vyuziti.

4.1.3 Zakladni klasifikace systému vyvolané verejné infrastruktury

VySi pInéni v téchto typech zavazkl navrhuje zde popsana metoda odvodit od adekvatnich (ekvivalentnich)
narokl na realizaci vyvolané vefejné infrastruktury. Definice pojmu ,vyvolana vefejna infrastruktura“
vyplyva z nasledujici klasifikace dvou typl vefejnych infrastruktur:

1

20

Nezbytna verejna infrastruktura: Jde o infrastrukturu, kterd pfimo podminuje moznost povoleni
zaméru, a to na zakladé pravnich pfedpist a jednotlivych pozadavk( spravcl vefejné technicke
a dopravni infrastruktury. Jedna se tedy o prvky a typy vefejné infrastruktury, jejichz vybudovani musi
stavebnik v rdmci zdméru zajistit na zakladé ustanoveni § 193 odst. 1 pism. e€) nového stavebniho
zakona: ,Stavebni ufad posuzuje, zda je zamér v souladu s poZadavky na verejnou dopravni nebo
technickou infrastrukturu.”

Vybudovani této vefejné infrastruktury hradi pIné stavebnik, nebot by bez ni nemohl dosahnout povoleni
zaméru. Naklady na jeji vybudovani tak zadnym zplsobem nevstupuji do vypoétu prispévku dle
této metody. Prispévek by se ale mél zapocitavat v pfipadech, kdy danou infrastrukturu vybudovanou
stavebnikem bude nasledné obec uzivat.



2) Vyvolana verejna infrastruktura: Jeji potfeba nevyplyva pfimo z pravnich predpist, ale vyplyva
z obecnych zajmi na zajisténi koordinovaného rozvoje tizemi. Typicky se jedna o navysSeni kapacity
matefské Ci zakladni Skoly u bytovych projektu, rozvoj systému vefejnych prostranstvi apod.

Reprezentantem zajmu na zajisténi koordinovaného rozvoje Uzemi je standardné obec, na jejimz Gzemi
se zamér nachazi. Obec nicméné vystupuje pfi hajeni téchto zajml v pozici samospravy, nemuze si tedy
jejich napInéni mocensky vynutit (na rozdil napf. od silniéniho spravniho Ufadu v pfipadé FeSeni
dopravniho napojeni zaméru). Z toho dlvodu muze obec pro zaji$té€ni rozvoje vyvolané vefejné
infrastruktury vyuzivat pravé planovaci smlouvy.

Je nutno podotknout, Ze hranice mezi obéma typy infrastruktur neni absolutné ostra. Vybudovani hned
nékolika typu vefejnych infrastruktur musi byt sice zajiSt€no pfimo na zakladé pravnich pfedpist, ovSem tyto
pravni pfedpisy je ¢asto definuji pouze obecné ¢i minimalisticky. Zajmem obce tak mlze byt jejich vybudovani
ve vySSi kvalité.

Viyvolana verejna infrastruktura typicky naplriuje zakladni tGkoly obce vyplyvajici ze zakona ¢. 128/2000 Sb.,
0 obcich (obecni zfizeni), které vyvolavaji konkrétni infrastrukturni naroky:

§ 2 odst. (2): Obec pecuje o vSestranny rozvoj svého tizemi a o potfeby svych ob¢and; pfi pInéni svych tkolt
chrani téz verejny zajem.

§ 35 odst. (1): Do samostatné pusobnosti obce patfi zalezitosti, které jsou v zajmu obce a obcant obce, pokud
nejsou zakonem svéreny krajum nebo pokud nejde o prenesenou ptisobnost organt obce nebo o plisobnost,
ktera je zvlastnim zakonem svéfena spravnim uradim jako vykon statni spravy, a dale zalezitosti, které do
samostatné pusobnosti obce svéri zakon.

§350dst. (1): ...... Obec v samostatné pusobnosti ve svém tzemnim obvodu dale pecuje v souladu s mistnimi
pfedpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvareni podminek pro rozvoj socialni péée a pro uspokojovani
potreb svych obc¢and. Jde predevsim o uspokojovani potieby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy
a spojt, potreby informaci, vychovy a vzdélavani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany vefejného
poradku.

Z technické infrastruktury se typicky jedna o Cistirnu odpadnich vod ¢i o zdroj pitné vody (napr. vodojem).
Zatimco rozvoj vodovodni Ci kanalizacni sité se déje postupné v souvislosti s jednotlivymi zaméry na rozvoj
zastavby, podobné jako se postupné rozviji komunikacni systém obce, vystavba Ci zkapacitnéni cistirny
odpadnich vod ¢i zdroju pitné vody se déje narazové ci skokové, a navic bez primé prostorové souvislosti
S danym zamérem na rozvoj zastavby.

Z obéanského vybaveni jsou typickymi reprezentanty vyvolané verejné infrastruktury v pfipadé obytné
vystavby matefska Skola a zakladni Skola. Z § 179 odst. 1 zakona ¢. 561/2004 Sbh., o predskolnim, zakladnim,
stfednim, vy8sim odborném a jiném vzdélavani (Skolsky zakon), vyplyva, Ze obec nebo svazek obci zfizuje
a zruSuje matefské Skoly a zékladni Skoly. Zaroveri plati dle § 178 odst. 1 tohoto zakona, Ze obec je povinna
zajistit podminky pro plnéni povinné Skolni dochazky déti s mistem trvalého pobytu na jejim tuzemi. A dle
§ 179 odst. 2 tohoto zakona plati, Ze obec je povinna zajistit podminky i pro pfedskolni vzdélavani déti.
Potfeba mist v materské Ci zakladni Skole je pritom koeficientovatelna, nebot ji Ize pfimo vztahnout k poctu
obyvatel.

Kromé materské a zakladni skoly se mize jednat i o dalsi druhy zakladniho vefejného ob¢anského vybaveni,
které typicky vlastni a provozuje obec Ci spolec¢nost, v niz ma obec majetkovy podil. Mize jit napfiklad
0 nejruznéjsi zarizeni ambulantnich socialnich sluzeb (napr. denni stacionare atp.), jakoZ i o zafizeni kultury
(kulturni dam, kulturni sal, sokolovna) ¢i o verejna hristé pro riizné vékové skupiny obyvatelstva.

Dalsim typickym pfikladem vyvolané vefejné infrastruktury jsou vefejna prostranstvi, ktera viastni a provozuji
pravé obce. Nejednéa se vSak o veSkera verejna prostranstvi, nebot’ vétsina (zejména ulice) je realizovana
jakoZto nezbytna verejna infrastruktura. Do kategorie vyvolané verejné infrastruktury tak zpravidla spadaji
parkova verejna prostranstvi, popf. zpevnéna prostranstvi typu naves/namésti. Ty by mély byt souéasti vétsich
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rozvojovych zaméru v souladu s ustanovenim § 139 odst. 3 nového stavebniho zakona. Na metodické trovni
je potfeba pokryti uzemi sidel adekvatnimi typy vefejnych prostranstvi popsana v odborném metodické
publikaci Standardy dostupnosti verejné infrastruktury (Maier a kol., 2020).

Typickym zastupcem hrani¢niho typu verejné infrastruktury je poZadavek na vefejna prostranstvi. Dle § 139
odst. 3 nového stavebniho zakona plati: ,Pri vymezovani pozemkut se dba na vymezeni verejnych prostranstvi
odpovidajicich charakteru Gzemi, zejména ulic.“ Toto obecné pravidlo muze byt ze strany stavebnikl
vykladano rizné, stavebnici budou mit typicky tendenci naplriovat ho co nejvice Gsporné. Opacnou tendenci
bude mit obec. TaktéZ o samotné naplni takto vymezeného verejného prostranstvi zakon nehovori. Otazka,
co je standard pozadovany zakonem a co je nadstandard poZzadovany obci, bude muset byt vyhodnocena
v kontextu podminek na tzemi obce, v kontextu daného zaméru a v kontextu ustalené spravni praxe.

Obdobnym pripadem je feSeni obsluzné komunikace. Dle § 140 odst. 2 nového stavebniho zakona plati:
~Stavebni pozemek se vzdy vymezuje tak, aby svymi viastnostmi, zejména velikosti, polohou, plosnym
a prostorovym usporadanim, umozrioval umisténi, realizaci a uzivani stavby pro navrhovany ucel a aby byl
dopravné napojen na kapacitné vyhovujici verejné pristupnou pozemni komunikaci.“ Dosavadni spravni praxe
vychazela pfi aplikaci této povinnosti zpravidla z normy CSN 73 6110 — Projektovani mistnich komunikaci.
Nicméné i zde mize byt v mnoha pripadech divodné, pokud bude obec poZadovat realizaci obsluzné
komunikace ve vy$§Sim standardu, nez je minimum dané normou. Taktéz zde tedy bude nutné hodnotit kontext
podminek na uzemi obce, kontext daného zaméru a kontext ustalené spravni praxe.

Oproti tomu by nemély nastavat obtize pfi stanoveni jednoznacné koeficientovatelnych naroku na verejnou
infrastrukturu. Naroky na navySeni kapacit materskych ¢i zakladnich $kol, ¢istirny odpadnich vod ¢i vodovodu
vztazené k predpokladanému pocltu obyvatel ¢i zaméstnancl stavebniho zaméru bude zpravidla mozné
stanovit automaticky.

4.1.4 Vymezeni relevantnich systému vyvolané verejné infrastruktury

V ramci sjednavani planovacich smluv je nutné objektivné, transparentné a nediskriminacné urcit, na jaky ucel
a v jakém rozsahu je legitimni, aby obec poZadovala plnéni z planovaci smlouvy vztazené k pfedmétnému
zaméru. Nejprve je tedy nutné definovat relevantni okruh systému vyvolané verejné infrastruktury.

Standardni postup bude, Ze obce si na zakladé svych vlastnich koncepénich rozvojovych dokumenti
(strategicky plan, program rozvoje obce, Uzemni plan, regulaéni plany, tzemni studie) ¢i obecnych odbornych
publikaci anebo pomlcek stanovi &i kvalifikované odhadne naroky na rozvoj vyvolané verejné infrastruktury
odpovidajici planovanému ¢€i navrzenému rozvoji zastavby, ktera vyvolava naroky na rozvoj vefejné
infrastruktury. Cilem je transparentné a nediskriminacné stanovit, jaké konkrétni rozvojové potieby verejné
infrastruktury Ize v obci predpokladat v souvislosti s planovanym rozvojem zastavby na izemi obce.

Je nutné se vyvarovat situacim, kdy by mala obec pozadovala plnéni z planovaci smlouvy na vefejnou
infrastrukturu zcela neadekvatni vyznamu obce. Pokud je z rozvojovych dokumentl obce ziejmé, Ze obec
do budoucna nepiekroéi prah efektivity nékteré z vefejnych infrastruktur, neméla by obec na rozvoj takové
infrastruktury poZzadovat ani plnéni z planovaci smlouvy.

V ramci tohoto kroku bude ovSem zaroveri nutné zohlednit rozvoj vyvolané vefejné infrastruktury slouzici
vice obcim, resp. svazku obci (napf. svazkova zakladni Skola, sbérny dvar sdileny vice obcemi atp.).
Byt dot¢ena obec nebude takovou vyvolanou vefejnou infrastrukturu pfimo na svém Uzemi realizovat,
je divodné, aby shromazdovala finanéni prostfedky, které pouzije jako sv(lj adekvatni vklad do takové
spole¢né nadmistni investice realizované vice obcemi.
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Pro aplikaci této metody je nutné, aby samospravy meély pfesnéjsi predstavu, jaké konkrétni naklady
je rozumné po stavebnicich poZadovat. Tedy na jaké druhy vyvolané vefejné infrastruktury Ize prispévky
poZadovat a jakou by mély mit tyto prispévky pfiblizné vysi.

Naroky na rozvoj vyvolané verejné infrastruktury byvaji typicky stanoveny v programu rozvoje obce Ci
strategickém planu rozvoje obce, zakotveném v zakoné ¢&. 128/2000 Sb., o obcich, jakoZ i v obecné roviné
Vv Uzemnim planu, anebo v regulaénim planu ¢i Gzemni studii podrobnéji feSicich rozvoj vybraného tzemi
obce. Stanovenim potfeby na rozvoj vybranych typ( vyvolané verejné infrastruktury v téchto zakladnich
rozvojovych dokumentech na obecni urovni pak obec zaroveri vyjadiuje jednoznacnou politickou vili rozvoj
uvedené vyvolané vefejné infrastruktury skutec¢né realizovat.

Naroky na rozvoj vyvolané verejné infrastruktury pfitom mohou mit podobu vystavby zcela nového zafizeni
(napr. zcela nova matefska Skola, zakladni $kola, nova Cistirna odpadnich vod, novy vodojem atp.), anebo
intenzifikace stavajiciho zarizeni, napriklad intenzifikace stavajici cCistirny odpadnich vod ¢i pfistavba pavilonu
anebo nastavba stavajici matefské Ci zakladni Skoly.

Pripadné naroky na potrebny rozvoj technické infrastruktury eviduje a vyhodnocuje obvykle spravce
¢i provozovatel daného systému technické infastruktury, pokud v obci existuje. V opacném pripadé vyplyvayji
tyto naroky z jiz zminéného strategického planu ¢i uzemniho, ale také z planu rozvoje vodovodu a kanalizaci,
anebo z odborné studie, kterou si obec necha zpracovat, a z niz naroky na rozvoj napfiklad Cistirny odpadnich
vod ¢&i vodojemu vyplynou. To byva ostatné obvykla praxe, nebot’ z takové odborné studie obvykle vyplynou
i konkrétni Gzemni naroky na rozvoj danych systémud technické infrastruktury k feSeni v tzemnim
Ci regulaénim planu.

Naroky na rozvoj obéanského vybaveni slouziciho verejné potfebé ve smyslu § 10 odst. 1 pism. d) nového

stavebniho zakona vyplyvaji z pozadavku na zajisténi dostatecné kapacity tohoto obcanského vybaveni pro

obyvatele a dale z poZadavkl na zajisténi optimalni dostupnosti tohoto obcanského vybaveni z obytnych

ploch. Pokud nejsou naroky na rozvoj verejného obéanského vybaveni reSené ve strategickém ¢i v uzemnim

planu, nebo nevyplyvaji napriklad z néjaké odborné zpracované demografické studie obce, pak je mozné

naroky na rozvoj vefejného obéanského vybaveni vyhodnotit dle téchto verejné dostupnych odbornych

publikaci:

»  Standardy dostupnosti verejné infrastruktury (Maier a kol., 2020)

»  Principy a pravidla tizemniho planovéni, kapitola C.4 — Obéanské vybaveni (Ustav tizemniho rozvoje,
aktualizace 2020).

Naroky na rozvoj parkovych verejnych prostranstvi jsou legislativou upraveny jen obecné. Je tak vhodné tyto
naroky v konkrétnim uzemi upresnit pomoci odborné metodické publikace Standardy dostupnosti verejné
infrastruktury (Maier a kol., 2020). Parkovymi verejnymi prostranstvimi maji byt rovnomérné pokryta obytna
tzemi obci. Uzemné mé tato potfeba byt zakotvena také v tizemnim planu.

Relevantni vyvolana vefejna infrastruktura, na které se mlze podilet investor, se nasledné jesté déli na dva
typy:
1) Ekvivalentni vyvolana vefejna infrastruktura: Néaroky na ni je mozné ekvivalentné odvodit z kapacity

zameéru. Tedy z velikosti (napf. hrubych podlaznich ploch) planovaného zaméru, ze kterého vyplyva
budouci pocet obyvatel obytného zaméru, pocet zaméstnanci komeréniho zaméru apod.

2) Specificka vyvolana verejna infrastruktura: Naroky na ni nelze ekvivalentné odvodit z kapacity zaméru,
ale potfeba jejiho rozvoje vyplyva ze specifickych charakteristik zaméru. Typicky puljde o jeho umisténi,
predpokladanou a zadouci dopravni obsluhu, specifické naroky na systémy technické infrastruktury apod.
NejcastéjSim pfipadem budou naroky na vybudovani nadstandardni podoby obsluznych komunikaci,
dopInéni cyklostezek, chodnikll apod. (napfiklad naroky na vybudovani nové cyklostezky z obytného
Uzemi mésta k nové budované primyslové zéné na okraji mésta ¢i za méstem). Naroky na tyto investice
nelze odvodit vyhodnocenim ekvivalentu vuci po¢tu obyvatel obytného zaméru, poctu zaméstnanci
komeréniho zaméru apod. Naroky budou dany specifickymi tzemnimi podminkami.
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Obsahovym jadrem metody popsané v této kapitole jsou naroky na rozvoj ekvivalentni vyvolané verejné
infrastruktury. U téchto typl vefejné infrastruktury Ize v této pomlicce popsat zakladni postup pfi vypoctu
prispévku ve vztahu k planovanému zaméru. U naroku specifickych je takovy popis pochopitelné nemozny.
Obec pfi nich musi vychazet z konkrétnich okolnosti — tedy a) jaké pozadavky na rozvoj specifické verejné
infrastruktury je dlvodné v souvislosti s planovanym zamérem pozadovat, b) jaky by mél byt podil na
vybudovani takové infrastruktury ze strany stavebnika. Nelze samozfejmé vylougit i vznik planovacich smluv,
za ucCelem soucinnosti pfi uskuteénéni ve smlouvé uvedeného zaméru, které nebudou vyvolavat naroky
na vefejnou infrastrukturu nebo naroky pouze zanedbatelného rozsahu. V takovém pfipadé se uvedené
postupy a pozadavky pro zapracovani narokd na rozvoj ekvivalentni vyvolané vefejné infrastruktury
v planovaci smlouvé neuplatni.

Obec se mize rozhodnout poZadovat po stavebnikovi prispévek na vybudovani napr. cyklostezky &i chodniku
k jeho zaméru, aniz by takova nutnost vyplyvala z pravnich predpist ¢i z poZadavku silnicniho spravniho
uradu. Nepujde tedy o nezbytnou verejnou infrastrukturu, jejiz realizaci by mél mit povinnost zajistit pouze
stavebnik (viz vyklad v kap. 4.1.3). V takovém pripadé by méla obec zvazit, nakolik je potfeba takové
infrastruktury vyvolana pouze planovanym zamérem a nakolik bude tato infrastruktura slouzit i ostatnim
uZivatelim dzemi obce. Pujde-li napr. o nové ucelové pési a cyklistické napojeni nové primyslové zény
na obytné tzemi v jejim okoli, u kterého Ize predpokladat dominantni vyuZiti ze strany zaméstnancu této zony,
je duvodné pozadovat po stavebnikovi pfispévek pokryvajici celkovou vysi ¢i vétSinu nakladi na vybudovani
takového pésiho a cyklistického napojeni. Pujde-li napriklad o dobudovani useku cyklostezky, ktera bude
slouzit nejen zaméstnancim nové pramyslové zény, ale zarover bude rozvijet sit’ cyklotras obce uzivanou
bézné i ostatnimi obyvateli a navstévniky obce, je vhodné poZadovat po stavebnikovi jen kvalifikované
odhadnuty adekvatni podil nakladt na vybudovani cyklostezky. Je ziejmé, Ze pro tyto pripady nelze stanovit
obecnou metodu, ale je nutné, aby je obce FeSily po peclivéem uvazeni individualné.

Tato pomlcka se zabyva postupem stanoveni narokll a realizaénich nakladd na tyto vybrané druhy
ekvivalentni a specifické vyvolané verejné infrastruktury:

ekvivalentni vefejna infrastruktura specificka vefejna infrastruktura
materska Skola chodnik, cyklostezka anebo jina vyhrazena
pési a cyklisticka infrastruktura pro lepSi
zakladni Skola napojeni zaméru
obecni knihovna nadmistni dopravni infrastruktura
(tramvajova trat, metro, Zeleznice apod.)
hibitov

sportovni hfi§té pro mladez a dospélé

Cistirna odpadnich vod

vodojem

parkové vefejné prostranstvi

zastavka vefejné hromadné dopravy osob

zafizeni socialnich sluzeb, zdravotnickych sluzeb
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Celou operaci, kdy jsou ze vSech systému vefejné infrastruktury nakonec vybrany ty systémy, které jsou
v rdmci této metody zahrnuty do vypoctu, tak Ize shrnout nasledovné:

specifickd

vefejna infra-
struktura
relevantni /
—l vefejna
infrastruktura

veskera verejna
infrastruktura
spravovana i

financovana obci

vyvolana vefejnd
infrastruktura

odecteni

odectenf =CLer roz(iléller]i ekvivalentni
nezbytné vefejné . verene verejne vefejna infra-
infrastruktury infrastruktury, u infrastruktury \  struktura

(hradi stavebnik které obec dle toho, zda u

sam) nepredpoklada ni lze Ci nelze
investice stanovit
ekvivalentni
narok vyvolany
zamérem

4.1.5 Vypocet ekvivalentniho podilu pro zakladni systémy verejné infrastruktury

Vypocet ekvivalentniho podilu pro zakladni systémy vefejné infrastruktury je jednou z metod. Navod na
vypocet narok( na zakladni systémy vyvolané vefejné infrastruktury je v pfiloze k této pomUcce.

Jinou z metod pro ur€eni podilu stavebnika na nakladech na obecni infrastrukturu je napf. stanoveni celkové
vySe pfispévku podle funkce (bytovy diim, rodinny dim, administrativa apod.) a rozsahu (m?) s tim, Ze obec
si sama ur¢i, na jakou ¢ast své infrastruktury pfispévek vénuje.

4.1.6 Aplikace odchylky v centrech osidleni

Jak je z pfedchozi kapitoly zjevné, s projekty obytné vystavby jsou spojeny mnohem vyssi naroky
na vyvolanou vefejnou infrastrukturu. To je dano standardnim vychodiskem, Ze pravé obytné projekty
vyvolavaji potfebu doplfiovat na Uzemi obce zafizeni ob&anského vybaveni. V obcich s vyznamnéjsi pozici ve
struktufe osidleni, tedy tzv. centrech osidleni, je nicméné divodné uvazovat o rozdéleni nakladd na rozvoj
obéanského vybaveni jak na obytné projekty, tak na projekty komeréni — at uz kancelafe, obchody,
sluzby, vyrobu &i skladovani.

Ideovym vychodiskem pro takovy postup je, ze pfitomnost téchto komerénich provoz(i na Gzemi obce je
iniciovana pfitomnosti obyvatel obce, ktefi figuruji v téchto provozech at’ uz jako zaméstnanci &i klienti anebo
zakaznici. Obdobné Ize tuto perspektivu obratit, kdyz Ize pozorovat tendenci lidi st&éhovat se do dosahu center
osidleni, kde jsou dostupna pracovisté, obchody a sluzby. Rozvoj center osidleni jde ruku v ruce
s rozvojem obytné i komeréni funkce, tedy s rozvojem staveb pro bydleni, obchod, vyrobu a sluzby. Je tak
legitimni rozdélit naroky na vyvolané vefejné obCanské vybaveni mezi investory viech téchto typl projekta.

Tato operace se bude zpravidla tykat vétSich obci, u kterych Ize pfedpokladat, ze si budou vychozi parametry
této pomlcky pfizplisobovat tvorbou svého specifického aplikaéniho dokumentu typu ,zasad spoluprace
s investory*“ (viz kap. 2.3.3). Pro z&kladni Uvahu, zda je tato operace pro danou obec vhodna, Ize pouzit pomér
poétu obyvatel k poétu pracovnich mist v obci. Popf. je mozné tuto uvahu podepfit odkazem na koncepé&ni
dokumenty, typicky krajskou Uzemné planovaci dokumentaci. Zasady Uuzemniho rozvoje jednotlivych okraju
obvykle vymezuiji sidelni strukturu a stanovi u jednotlivych obci, o jaky typ centra osidleni se jedna.>

5 Napt. Zasady uzemniho rozvoje StfedoCeského kraje vymezuji v kap. 2.5. centra osidleni dle nasledujici klasifikace:
vySSi centra, stfedni centra vyznamna, stfedni centra ostatni, nizSi centra vyznamna, nizs$i centra ostatni, lokalni centra,
ostatni obce s povéfenym obecnim uUfadem. Ke kazdé kategorii sidel pak stanovi zakladni principy rozvoje jejich uzemi
z hlediska vyvazeni obytnych, obsluznych i ekonomickych funkci.
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Pokud k této operaci obec pfistoupi, vychozi ekvivalenty vztazené k ob&anskému vybaveni vefejnému
(matefské Skoly, zakladni Skoly apod.) uvedené v predchozi kapitole rozdéli mezi obytné a komer&ni projekty.
Metodu, jak uréit pomér rozdéleni pfedmétnych ekvivalentd mezi projekty obytné, vyrobni a skladovaci,
administrativni a obchodni, nelze stanovit pausalné. Do velké miry bude tato operace odvisla od politickych
preferenci vedeni dané obce — v tom ohledu, zda je v jeho zajmu rozvoj pracovistni funkce v obci podporovat
¢i spiSe tlumit. Zakladnim vychodiskem by kazdopadné méla byt bilance predpokladané vystavby
jednotlivych typl projekti v obci. Tak se zajisti, Ze bude na verejné obcanské vybaveni vybrano
predpokladané mnozstvi finanénich prostfedk.

Podkladem pro tuto operaci tak bude typicky izemni plan. Ten vymezuje plochy pro bydleni a pro ostatni
funkce (smiSené obytné, obCanské vybaveni, vyroba a skladovani apod.), pfiemz u téchto ploch Ize
odhadnout jejich kapacitu. Absolutni kapacitu ploch je pfitom vhodné redukovat na realnou kapacitu pro
vyhledové obdobi uzemniho planu. Systém Ceského Uzemniho planovani je totiz nastaven tak, Ze neni
realné zajistit, aby byly zastavitelné plochy a plochy prestavby vymezené v izemnim planu vyuzity ze 100 %,
vzdy zalezi pouze na vuli viastnik(l dotéenych pozemkd, zda je vyuziji ¢i nevyuZiji k vystavbé.6

4.1.7 Stanoveni realizac¢nich nakladl na rozvoj vyvolané verejné infrastruktury

Naroky na vyvolanou verejnou infrastrukturu je v dal§im kroku nutné prevést na predpokladané realizacni
naklady. Je mozné vychazet z reSerse realizaci obdobnych zamérl v uplynulych letech, popf. z odbornych
publikaci, které stanovi standardizované naklady na jednotlivé infrastrukturni stavby. Je pfitom nutné zohlednit
pfipadny trend rlistu cen stavebnich materialu, stavebnich praci ¢i dopravy a obecné mozné vlivy inflace.

VySe prispévku na realizaci vyvolané verejné infrastruktury pripadajici na jednotku ukazatele zaméru na rozvoj
zastavby je mozné odvodit jako ekvivalentni podil nakladd na realizaci konkrétniho daného zafizeni vyvolané
verejné infrastruktury o konkrétni kapacité tcelovych jednotek v posledni dobé.

Viyvolanou vefejnou infrastrukturou pritom mdze byt jak zcela nova vystavba, tak i zkapacitnéni jiz existujici
stavby &i existujiciho zafizeni, napriklad navyseni kapacity COV &i vodojemu, pfistavba nového pavilonu $koly,
rekonstrukce starsi budovy, revitalizace zanedbaného verejného parku atp. Obce, pokud planuji rozvoj néjaké
verejné infrastruktury, zpravidla maji pomérné jasnou pfedstavu o tom, zda se ma jednat o novostavbu
Ci planuji pro dany ucel vyuZit rekonstrukci néjakého star§iho objektu.

Pro nacenéni realizacnich nakladi je mozné vyuzit napfiklad vefejné dostupnou publikaci Primérné ceny
dopravni a technické infrastruktury, vydavanou kazdoro¢né Ministerstvem pro mistni rozvoj.” V ni jsou
udavané jednotkové ceny stavebnich praci i celych stavebnich soubort stanovené ze skute¢nych realizanich
nakladd vzorku staveb dopravni a technické infrastruktury (v€etné vefejnych prostranstvi, vysadby zelené
apod.) realizovanych v pfede$lém kalendafnim roce. Jsou zde napfiklad uvedené realiza¢ni naklady na
jednoho ekvivalentniho obyvatele (EO) pro riizné velikostni a technologické kategorie COV, jakoZ i naptiklad
realizac¢ni naklady na 1 m? vefejného parku, véetné mobiliafe, vysadeb, terénnich Gprav atp.

Pro odhad realiza¢nich naklad( staveb ob&anského vybaveni je mozné vyjit také ze skuteénych realizaénich
nakladl obdobnych staveb realizovanych v uplynulych letech. Z kapacity skuteéné realizované stavby
ob&anského vybaveni je mozné dovodit jednotkovou cenu na jednu u€elovou jednotku (napf. misto v matefské
Skole) a tu pak vynasobit potfebnou kapacitou daného vyvolaného vefejného ob&anského vybaveni.

6 Mozny postup vyhodnoceni kapacity ploch vymezenych v izemnim planu a jejich redukce na realnou kapacitu je popsan
v metodickém pokynu Ministerstva pro mistni rozvoj ,Vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch* (Sindlerova, V., Felcman,
J., Maier, K., Soukup, T., Franke, D., 2022, ISBN 978-80-7538-381-5, dostupné online:
https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/stanoviska-a-metodiky/stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-
mmr/2-uzemne-planovaci-dokumentace-a-jejich-zmeny/vyhodnoceni-potreby-zastavitelnych-ploch)

7 Viz napfiklad Simkova, H. Primé&rmé ceny dopravni a technické infrastruktury obci — Aktualizace 2023. Internetova
pfiru¢ka, (dostupné z https://www.uur.cz/publikacni-cinnost/aktualizovane-prirucky/)
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Pro planované slozitéjSi Ci specifické investiCni akce (napfiklad novy vodojem, rozSifeni kapacity Cistirny
odpadnich vod atp.) mivaji obce zpracované studie €i projektové dokumentace, které ovéfuji realizovatelnost
zamysleného zaméru a obvykle obsahuji také odhad realiza¢nich nakladu. V pfipadé, ze obec takovou studii
¢i dokumentaci nedisponuje, muze jeji zpracovani zadat jako podklad pro stanoveni vySe plnéni z planovaci
smlouvy.

4.2 Metoda vypoctu vyse plnéni odvozena z navyseni hodnoty
pozemku uzemné planovaci dokumentaci

4.2.1 Zakladni princip metody

V této kapitole popsana metoda je primarné vyuzitelna v pfipadech, kdy je sjednavana planovaci smlouva
spojena s pofizenim zmény uzemniho (a v ojedinélych pfipadech i regula¢niho planu) dle § 131 odst. 1
pism. b) nového stavebniho zakona. Vydanim, resp. nabytim Gc&innosti, pfedmétné Uzemné planovaci
dokumentace je totiz udélena tzv. planovaci vyhoda — pozemek je stanovenim jeho zastavitelnosti &i Upravou
regulace umoznujici vy$Si intenzitu zastavby zhodnocen.

Stejné tak je mozné tuto metodu vyuzit v pfipadé podminujicich planovacich smluv, jejichz uzavieni
je jako podminka pro vystavbu ve vybranych plochach stanovena v izemnim ¢i regulaénim planu
(dle § 81 odst. 3, resp. § 86 odst. 3 nového stavebniho zakona), a to u téch ploch, které byly takovym uzemnim
planem vymezeny nove, popfipadé v nich byla navySena intenzita zastavby.

Metoda totiz vychazi pravé z ocenéni zhodnoceni, resp. navyseni hodnoty pozemku. V pfipadé smluv
spojenych s pofizenim zmény Uzemniho (a ojedinéle i regulac¢niho) planu je dle této metody oceriovana
hodnota pozemku pred vydanim a po vydani predmétné izemné planovaci dokumentace. Obdobné to
plati v pfipadé planovacich smluv podmiriujicich vystavbu ve vybranych plochach dle § 81 odst. 3 nového
stavebniho zakona, kdy je taktéz ocefiovana hodnota pfed a po vydanim pfedmétného uzemniho planu, ktery
stanovi pro vybrané plochy podminku uzavieni planovaci smlouvy. To pochopitelné plati i pro situace, kdy je
tato podminka stanovena dle § 86 odst. 3 nového stavebniho zakona v regulanim planu.

V pfipadech, kdy je v uzemnim &i regulanim planu stanovena podminka pro vystavbu v podobé& uzavfeni
planovaci smlouvy, a obec ma zajem u vybranych ploch vybirat pfispévky za zhodnoceni pozemku uzemné
planovaci dokumentaci, je Zzadouci tuto skuteénost uvést jiz v pfedmétné Gzemné planovaci dokumentaci.
Dle § 81 odst. 3, resp. § 86 odst. 3 nového stavebniho zakona plati, Zze v pfipadé stanoveni této podminky
je tfeba zaroven v Uzemné planovaci dokumentaci stanovit zakladni obsah planovaci smlouvy, podminky
a Ih(tu pro jeji uzavfeni. Do takto stanoveného obsahu planovaci smlouvy je tak tfeba zakotvit pozadavek
na penézni ¢i vécné plnéni za ucelem rozvoje vyvolané verejné infrastruktury (pokud zamér potifebu
vefejné infrastruktury vyvolava), a zaroven pozadavek na plnéni za zhodnoceni pozemku uUzemné
planovaci dokumentaci prevySujici pozadavky na plnéni za uéelem rozvoje vyvolané verejné
infrastruktury. U plnéni za zhodnoceni pozemku uzemné planovaci dokumentaci je nutné urcit i jeho
celkovou vySi vyjadfenou podilem na tomto zhodnoceni, aby byly budouci nabyvatelé takto dotéenych
pozemk( a stavebnici transparentné informovani o tom, jaka povinnost se k pozemku vaze.

4.2.2 Casové hledisko

V pfipadé planovacich smluv spojenych s pofizenim zmény uzemniho, resp. regulacniho planu nastava
zhodnoceni pozemku okamzikem vydani, resp. nabyti ucinnosti, predmétné uzemné planovaci
dokumentace. Planovaci smlouva tak bude sjednavana pfed zahajenim procesu pofizeni Uzemné planovaci
dokumentace. Casovy priibéh ptipadnych etap plnéni Ize upravit v planovaci smlouvé.
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Pokud je nicméné uz pfed zahajenim procesu pofizeni uzemné planovaci dokumentace znama konkrétnéjsi
podoba zaméru, je mozné uzavirat planovaci smlouvu sdruzujici zavazky jak za zhodnoceni pozemku
uzemné planovaci dokumentaci, tak zavazky souvisejici s vyvolanou verejnou infrastrukturou. V takovém
pfipadé je pak mozné platbu za zhodnoceni pozemku ¢asové navazat i na vysledek nasledného povolovaciho
fizeni.

Splatnost plateb za ziskanou Uzemné planovaci vyhodu je vhodné sjednat i s pfihlédnutim k tomu, Ze zejména
v pfipadé developerskych zamérl je uzemné planovaci vyhoda investorem zpravidla realné zuzitkovana az
nékolik let po vydani pfedmétné uzemné planovaci dokumentace &i jeji zmény. K okamziku vydani zmény
Uzemné planovaci dokumentace jiz sice vznika ve prospéch investora Uzemné planovaci vyhoda ve vztahu
k dotéenym pozemk(m, ale konkrétni uzitky z ni vyplyvajici plynou developerovi zpravidla az po ziskani
navazujicich povoleni pro investicni zamér (napf. moznost zahajeni prodeje bytovych jednotek, moznost
pronajmu realizovanych komeré&nich prostor apod.).

V pfipadé rozlozeni splatnosti finanéniho plnéni v ¢ase Ize vyuzit napf. nasledujicich milniku:

. nabyti u€innosti zmény Uzemné planovaci dokumentace,
. pravomocné povoleni zaméru,
) pravomocné kolaudaéni rozhodnuti zaméru.

Je vSak tfeba opétovné zdUraznit, Ze toto doporucéeni se tyka primarné sjednavani splatnosti finanéniho plnéni,
jelikoz narok obce na financni plnéni na zakladé planovaci smlouvy by mél vznikat vzdy k okamziku nabyti
ucinnosti zmény uzemné planovaci dokumentace.

4.2.3 Vymezeni relevantnich uceld plnéni

Dle § 131 odst. 3 pism. e) nového stavebniho zakona plati, Zze v planovaci smlouvé Ize za zhodnoceni
pozemku vydanim uzemné planovaci dokumentace sjednat penézni nebo vécné plnéni, pficemz sjednat
v planovaci smlouvé ucel takového pInéni je mozné, nikoliv nutné. Obec tedy nemusi vysi tohoto pInéni
odvozovat od svych infrastrukturnich potieb, tak jak je to doporu¢eno v pfedchozi kapitole 4.1. V této
kapitole je tak prezentovana metoda nezavisla na infrastrukturnich potfebach obce, metoda vychazejici pouze
ze zjisténi navysené trzni hodnoty pozemku. Nicméné z pohledu narokd na odpovédnou spravu uzemi
je vhodné respektovat ideova vychodiska odlvodnujici opravnénost tohoto typu zavazku. Tato vychodiska
spojuji hodnotu pozemkl s celkovou prosperitou daného mésta ¢i obce, pfi¢emz tato prosperita je podminéna
financovanim opatfeni, ktera v dané obci pfispivaji ke komplexné vyvazenému rozvoji uzemi. Platby za
zhodnoceni pozemki je tak zadouci vyuzivat pro financovani pravé téchto opatfeni, nikoliv je rozpoustét
v bé&Znych provoznich poloZkach rozpoc¢tu obce. PenézZni plnéni je tak Zadouci sméfovat napf. do specialniho
ucelového fondu obce zfizovaného zastupitelstvem obce [dle § 84 odst. 2 pism. ¢) zdkona o obcich].

Vybirané prostfedky bude zpravidla v kazdé obci relevantni vyuzivat napf. na bydleni pro obecni bytovou
vystavbu bez explicitni vazby nebo na socialni bydleni. Ostatni ucely, jako napf. rekultivace starych
ekologickych zatézi &i nadmistni vefejna infrastruktura, budou posuzovany vzdy individualné ve vztahu ke
konkrétnim podminkach na uzemi obce.
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4.2.4 Konkrétni aplikace metody

Metoda vypodtu vySe pInéni odvozena z navySeni hodnoty pozemku Uzemné planovaci dokumentaci
je v principu jednoduchad, vychazi z rozdilu v trzni hodnoté pozemku pfed a po vydani Uzemné planovaci
dokumentace.

Podkladem m{ize byt napfiklad znalecky posudek, pfic¢emz zplsob ocenovani se fidi zakonem ¢&. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku. Zakon preferuje ocenéni obvyklou cenou. Pouze v odGvodnénych pfipadech Ize
vyuzit ocenéni cenou trzni (§ 2 odst. 2). Znalec je schopny ocenit navySeni hodnoty pozemku, které nastalo
v libovolny okamzik — tedy jak navySeni hodnoty pozemku, které jiz vydanou uzemné planovaci dokumentaci
probéhlo v minulosti, tak navySeni hodnoty pozemku, které v okamziku vydani Uzemné planovaci
dokumentace teprve nastane. Nevyhodou vyuzivani znaleckych posudkd je napf. Casové zdrZeni
¢i napadnutelnost posudku druhou stranou, pfipadné proti sobé stojici dva rozdilné posudky.

Jednotlivé ocefovani navySené hodnoty pozemku v ramci uzavirani jednotlivych planovacich smluv Ize
nahradit pausalni vysi odvodu. Tu je mozné stanovit na zakladé dfive provedenych &i jinak opatfenych
znaleckych posudkl obdobnych pozemkl v misté (v dané obci &i regionu). Pochopitelné v takovém pfipadé
je nutné takto stanoveny pausal prabézné aktualizovat, nebot ceny nemovitosti se mohou vyvijet pomérné
dynamicky. Stanoveni pausaini vySe odvodu je vyhodné z divodu, Ze se jedna o transparentni a pfedem
znamou hodnotu.

PFi hodnoceni navySené hodnoty pozemku je nutné zohlednit vztah k dalSim platbam, které jsou obci
po stavebnicich vyZzadovany. Typicky jde o poZadavky obce na zaplaceni pfispévkl na vyvolanou vefejnou
infrastrukturu pfi sjednavani planovacich smluv navazanych na povolovani konkrétniho zaméru (viz pfedchozi
kapitola 4.1), popf. platby za zhodnoceni stavebniho pozemku moznosti jeho pfipojeni na stavbu vodovodu
nebo kanalizace dle § 10c zakona &. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich. V takovych pfipadech plati, ze od
zhodnoceni pozemku je tfeba tyto pfedpokladané platby odecist. ZvySeni hodnoty pozemku je tak
vypoéteno jako zhodnoceni nad ramec téchto pripadnych zavazka vici obci.

Skute€né plnéni za zhodnoceni pozemku Uzemnim planovanim je pak poZadovano pouze v uréité
procentualni vysi zhodnoceni pozemku. Tento podil je nutné stanovit pomoci oboustranné pfijatelného
konsenzu. Podil je tfeba urcovat tak, aby nedochazelo k vyvolani riistu cen nemovitosti prenesenim
neumérné vysoké vyse podilu na koncového zakaznika.
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Priloha: Vypocet narokl na zakladni systémy vyvolané verejné
infrastruktury

Neni mozné podchytit v této pomucce veskeré mozné typy verejné infrastruktury, jejichz potfebu rozvoje miize
obec na svém Uzemi identifikovat. Pokud obec identifikuje na svém Uzemi legitimni potfebu dalSich typu
verejné infrastruktury, Ize tento navod vyuzit pro vypocet naroku na jejich rozvoj analogicky. Na druhou stranu
je tfeba zdUraznit, ze tato metoda je aplikovatelna bez ohledu na rozsah zaméru. Lze ji tedy aplikovat jak vici
zamérlm malym (napf¥. jeden rodinny dim), tak vic¢i zamérim rozsahlejSim (bytovy komplex, vyrobni zéna
apod.).

Pro zjednodu$eni prinasi tato metoda konkrétni ndvod na zjisténi ekvivalentni potfeby kapacit vybranych druht
vyvolané verejné infrastruktury, jejichz kapacitni potreby jsou novymi zaméry na rozvoj zastavby
vyvolany prakticky vZdy, bez ohledu na charakter obce i na velikost zaméru na rozvoj zastavby. Obecné
vSak plati, Ze obcim je ponechana volnost, aby si upravily vycet druht vyvolané verejné infrastruktury,
které budou do vypoctu prispévku zarazeny, dle jejich investi¢nich plana ¢i infrastrukturnich deficitt a potreb.
Neznamena to, Ze kazda obec ma prispévek vybirat na vSechny typy vyvolané verejné infrastruktury uvedené
v této kapitole, stejné jako neni vylouceno stanovit povinnost vybéru prispévku rovnéz na jiné druhy vyvolané
verejné infrastruktury, nez které jsou uvedené v této kapitole.

V této kapitole jsou pritom zafazeny pouze ty druhy vyvolané verejné infrastruktury, jejichZz kapacitni potfebu
Ize pausalizovat a Ize ji vztahnout k néjakému srovnavacimu ukazateli kapacity zaméru stavby, jako je
napriklad pocet obyvatel, pocet zaméstnancu, velikost uzitné ¢i hrubé podlazni plochy stavby atp.
Pro zjednodu$eni je pfitom jako srovnavaci ukazatel kapacity vsech vybranych typt zamérd na rozvoj
zastavby pouZit jednotny ukazatel m? hrubé podlazni plochy [HPP].

Tato pomicka obsahuje pfedmétny navod na vypocet narokl na zakladni systémy vyvolané vefejné
infrastruktury pfizplsobeny 6 zakladnim typim stavebnich zaméru:

1. BYTOVE DOMY

2. RODINNE DOMY

3. KANCELARE / ADMINISTRATIVA

4. MALOOBCHOD, KOMERCNI SLUZBY
5. VYROBA

6. SKLADOVANI A LOGISTIKA

Ke kazdému typu zameéru je pfifazena tabulka uvadéjici v poslednim sloupci tzv. ekvivalenty — tedy podil na
vyvolané vefejné infrastruktufe vztaZzeny k rozsahu zaméru stavebnika. Za u€elem transparentni aplikace této
pomucky je za kazdou tabulkou ekvivalentd doplnén box obsahujici vychozi parametry, které vedly k vypoctu
jednotlivych ekvivalentd. To obcim umoznuje pfipadnou Upravu ekvivalent( v pfipadé specifickych zaméru.

Vysvétlivky sloupct tabulek:

soukromy zamér — konkrétni zamér na rozvoj zastavby, jehoZ realizace vyvola naroky na rozvoj verejné
infrastruktury mimo viastni pozemek zaméru ¢i mimo pfimou vazbu na néj

ucelova jednotka pro vypocet potfeby a realizacnich nakladu — jednotka charakterizujici kapacitu dané
stavby ¢i daného zarizeni vyvolané verejné infrastruktury, k niz se typicky vztahuji i realizacni naklady daného
zafizeni vyvolané verejné infrastruktury (napfr. kapacita matefské Skoly je bézné uvadéna v poctu mist, resp.
v pocCtu déti, pro néjz je dimenzovana; kapacita cCistirny odpadnich vod ¢i vodojemu se obvykle udava
v mnoZzstvi ekvivalentnich obyvatel [EQ], atp.)
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ukazatel kapacity zaméru — jednotka kapacity soukromého zaméru, k niz je mozné vztahnout potfebnou
kapacitu prislusné vyvolané vefejné infrastruktury a ktery je jednodusSe odvoditelny prakticky z kterékoli faze
projektové pripravy zaméru; pro vSechny typy soukromych zaméri na rozvoj je zvolen jednotny ukazatel
m2 hrubé podlazni plochy [HPP]; napriklad v pfipadé byt je tento ukazatel vhodnéjsi nez pocet obyvatel, ktery
zavisi na dispozici bytt a v drovni studie stavby nemusi byt jesSté zcela znamy, obdobné nevhodny je pak
ukazatel poctu bytu &i poctu rodinnych domu, nebot neodrazi potencialni pocet jejich obyvatel (¢im plosné
Vétsi byt &i rodinny dum, tim Ize predpokladat vétsi pocet jeho obyvatel)

podil ucelové jednotky vyvolané verejné infrastruktury na jednotku kapacity zaméru (ekvivalent) —
vyjadriuje naroky na kapacitu vefejné infrastruktury vyvolané soukromym zamérem

BYTOVE DOMY

vyvolana verejna infrastruktura ucelova jednotka | jednotka kapacity | podil ucelové jednotky
vyvolané verejné zaméru vyvolané verejné
infrastruktury infrastruktury na
jednotku kapacitu
zaméru
(ekvivalent)
materska Skola misto/dité 0,00066 — 0,00075
zakladni Skola misto/zak 0,0021 — 0,0026
obecni knihovna m2HPP 0,002
hibitov m?2 0,066
sportovni hfisté pro mladez a dospélé m? 0,013
cistirna odpadnich vod EO 0,0189
m?2 HPP
vodojem EO obytnych 0,0189
podlazié
rozvolnéna struktura 2-3 bytového domu
podlaznich bytovych domd, 0,1
viladom{
pavrkgv’e rozvolnéna struktura 4-6 2
vefejné . . . m 0,06
o | podlaznich bytovych domu
prostranstvi
blokové struktura 4-6
podlaznich bytovych domu, 0,05
vySkové bytové domy
zastavka verejné hromadné dopravy osob?° ks 0,000005

8 Obytné podlazi — podlazi s byty, v&etné vestibult ¢i zadveti. Do obytnych podlazi se nezapoditavaji podlazi nebo asti
podlazi s gardzemi, sklepnimi kéjemi, ko€arkarnami, klubovymi mistnostmi, kotelnami, vyméniky tepla a obdobnymi

technickymi provozy domu.

9 Parkové vefejné prostranstvi véetné mobiliare, hernich prvk(, détskych hrist, vysadby strom( atp.
10 Zahrnuje zastavky pro oba sméry jizdy, tedy 2 zalivy na komunikaci a 2 pfistiesky.
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Vychozi parametry pro tento typ zaméru:

Obytna plocha bytu!! v bytovém domeé na 1 osobu: 29,6 m? [primérna hodnota dle SLDB 2011]

Podil obytné plochy bytu v bytovém domé z celkové plochy bytu: 75 % [primérna hodnota dle SLDB 2011]
Celkova plocha bytu!? v bytovém domé na 1 osobu: 39,5 m2 [dopocet ze SLDB 2011]

Podil celkové plochy bytu v bytovém domé z HPP obytnych podlazi®® bytu: 75 % [vlastni reSerSe rezidencnich
projektd]

HPP obytného podlazi bytového domu na 1 osobu: 53 m? [dopocet]

Vychozi parametry pro vypocet ekvivalentu:

— MATERSKA SKOLA

Principy a pravidla tzemniho planovani, kapitola C.4 — Ob&anské vybaveni (Ustav Gzemniho rozvoje,
aktualizace 2020):

35 — 40 mist na 1 000 obyvatel

0,035 — 0,040 mist na 1 obyvatele / na 53 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé

0,00066 — 0,00075 mist na 1 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé

— ZAKLADNI SKOLA

Principy a pravidla tzemniho planovani, kapitola C.4 — Ob&anské vybaveni (Ustav izemniho rozvoje,
aktualizace 2020):

110 — 136 mist na 1 000 obyvatel

0,110 — 0,136 mist na 1 obyvatele / na 53 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé

0,0021 — 0,0026 mist na 1 m? HPP obytnych podlazi v bytovém domé

— OBECNI KNIHOVNA

Metodicky pokyn Ministerstva kultury &.j.: MK 59158/2011 k vymezeni standardu vefejnych knihovnickych
a informacnich sluzeb poskytovanych knihovnami zfizovanymi a/nebo provozovanymi obcemi a kraji na
uzemi Ceské republiky:

60 m? uzitné plochy'4 knihovny na 1 000 obyvatel

11 Obytnou plochou bytu se dle CSU rozumi podlahova plocha obytnych mistnosti. Znamena to, Ze se do plochy zahrnuje
i kuchyn, pokud méa plochu 8 m? a vétsi (do roku 2001 bez kuchyné).

12 Celkova plocha bytu predstavuje dle CSU plochu vSech obytnych mistnosti, kuchyné, kuchyiniského koutu
i ostatnich prostor bytu (plochu prisluSenstvi bytu, predsin apod.). Je to plocha méfena uvnitf obvodovych stén bytu,
nezahrnuje tedy sklep, balkon, lodzii (ani zasklenou).

U udaju ze zdroje S¢itani lidu, domu a bytl je napli ukazatelll plochy a jednotlivych druht mistnosti nasledujici:
Podlahova plocha v pfipadé mistnosti s pravidelnym pldorysem je vypoétena vynasobenim délky a Sitky mistnosti.
Pokud je v mistnosti zkoseny strop, zapoc€itavaji se do celkové plochy jen Etyfi pétiny podlahové plochy.

Plocha kuchyné zahrnuje plochu kuchyné nebo plochu kuchyrniského koutu.

Plocha obytnych mistnosti (bez kuchyné) — predstavuje soucet ploch v§ech obytnych mistnosti nad 8 m?. Ukazatel se
pouzival pfi SLDB do roku 2001; v roce 2011 se kuchyn zapocitavala jiz do obytnych mistnosti (viz dale).

Plocha ostatnich prostor bytu — pfedstavuje soucet ploch pfisluSenstvi, pfedsing, haly, spize, komory, v¢. vSech dalSich
mistnosti a prostor, které neodpovidaji definici obytné mistnosti, resp. kuchyné. Nezapocitava se plda, sklep, balkén,
plochy schodisté apod.

Mistnosti bytu vyélenéné k obchodnim nebo pracovnim Géelim se nezahrnuji do pojmu obytna mistnost, ale jsou zahrnuty
do polozky "ostatni prostory bytu".

Zdroj udaju: data SLDB (Bytovy list)

13 Obytné podlazi — podlazi nebo ¢asti podlazi bytového domu uréené pro bydleni v bytech a s bydlenim pfimo
souvisejici €éinnosti jako jsou zadvefi, ¢i vstupni haly bytovych domii, veskeré chodby, schodisté a vytahy, komory
a jiné ulozné mistnosti atp. Do obytnych podlazi se nezapocitavaji garaze a sklepy, ani podlazi nebo éasti podlazi
bytovych domu uréené pro komeréni vyuziti (obchody, provozovny sluzeb, kancelare atp.)

14 Uzitna plocha knihovny uréena navstévnikam, zahrnujici vSechny navstévnikim pristupné knihovni a souvisejici
prostory, jako je volny vybér, studovny, Citarny véetné letnich Citaren, pfednaskové (divadelni) saly apod. Do této plochy
se nezahrnuji uzaviena skladisté a depozitare, schodisté, vstupni prostory, socidlni zafizeni atd. (¢l. 6 odst. 1 metodického
pokynu).
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Prepocet:

100 m? HPP*5 knihovny na 1 000 obyvatel

0,1 m2HPP knihovny na 1 obyvatele / na 53 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé
0,002 m2HPP knihovny na 1 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé

— HRBITOV

Doutlik, Lubo$, 1996: Zonalni struktury. (Skriptum CVUT). Praha: Vydavatelstvi CVUT6:
3-4 m? arealu hrbitova na 1 obyvatele / na 53 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé
0,057-0,075 m? aredlu hrbitova na 1 m? HPP obytnych podlazi v bytovém domé

— SPORTOVNI HRISTE PRO MLADEZ A DOSPELE

Principy a pravidla Gzemniho planovani, kapitola C.4 - Ob&anské vybaveni (Ustav tzemniho rozvoje,
aktualizace 2020):

700 m2 upraveného pozemku hristé na 1 000 obyvatel

0,7 m? upraveného pozemku hiisté na 1 obyvatele / na 53 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé
0,013 upraveného pozemku hristé na 1 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé

— COV/VODOJEM

1 ekvivalentni obyvatel (EO) = 1 obyvatel

1 obyvatel = 53 m2 HPP obytnych podlazi v bytového domé
0,0189 EO na 1 m? HPP bytového domu

— PARKOVE VEREJNE PROSTRANSTVI

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.'7, § 7, pism. 2: Pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace,
obCanského vybaveni anebo smiSené obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha
verfejného prostranstvi o vymére nejméné 1 000 m?; do této vyméry se nezapoditavaji pozemni komunikace.

PoZadavek vyhladky vztahujici se na zastavitelné plochy je mozné vzit jako referenéni pro v8echny typy
rozvojovych ploch, v€éetné ploch pfestaveb (napf. brownfields) v zastavéném uzemi.

Podil pozemnich komunikaci (cest, pésin, zpevnénych ploch) na ploSe parkového verejného prostranstvi: cca
15 % [reSerSe realizaci parkll] >> Pro kazdé 2 hektary zastavitelné plochy bydleni anebo smiSené obytné se
vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha parkového vefejného prostranstvi o vymére
nejméné 1 200 m2.

Standardy dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier a kol., 2020): péSi dostupnost verejné parkové zelené jako
soucasti vefejnych prostranstvi o rozloze 0,5 — 1 ha max. 300 m (polomér 231 m zohledriujici kfivolakost uliéni
sité). Tzn. 0,5 — 1 ha parkového vefejného prostranstvi na 16,764 ha plochy uzemi, tj. pro kazdé 2 ha plochy
bydleni se vymezuje plocha parkového verejného prostranstvi o vymére nejméné 598 — 1 196 m?2.

Syntéza: 2 ha obytné plochy >> 1 200 m? parkového verejného prostranstvi.

15 Hruba podlazni plocha knihovny, zahrnujici kromé uzitné plochy knihovny také vSechny dal$i prostory nepfistupné
navstévnikim knihovny (tj. skladisté a depozitafe, schodisté, vstupni prostory, socialni zafizeni, zazemi a prostory pro
zaméstnance) a také vSechny konstrukce. Uzitna plocha knihovna pfedstavuje obvykle 50-60 % hrubé podlazni plochy
knihovny.

16 Srovnani: V Usteckém kraji pfipada na jednoho obyvatele 3,20 m2 plochy hibitova (S&itani lidu, domd a bytd 2011, CSU
2011).

17 Relevantni podklad pro stanoveni minimalni rozlohy parkového vefejného prostranstvi, piestoZe jde o provadéci predpis
ke stavebnimu zakonu &. 183/2006 Sb.
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Rozvolnéna struktura 3 podlaznich bytovych domu &i viladomu: podil vefejnych prostranstvi 20 % (celkové,
véetné ulic, parkovacich ploch apod.), tj. podil pozemku k zastavbé 80 %, zastavénost pozemku 25 %,
3 obytna podlazi >> 20 000 m2x 0,8 x 0,25 x 3 = 12 000 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé >> 0,1 m?
parkového vefejného prostranstvi na 1 m2 HPP bytovych podlazi v bytovém domé

Rozvolnéna struktura 4-6 podlaznich bytovych domu: podil vefejnych prostranstvi 20 % (celkové, vEetné ulic,
parkovacich ploch apod.), tj. podil pozemki k zastavbé 80 %, zastavénost pozemku 25 %, 5 obytnych podlazi
>> 20 000 m2x 0,8 x 0,25 x 5 = 20 000 m? HPP obytnych podlazi v bytovém domé >> 0,06 m2 parkového
vefejného prostranstvi na 1 m?2 HPP bytovych podlazi v bytovém domé

Blokova struktura 4-6 podlaznich bytovych domu: podil vefejnych prostranstvi 15 % (celkové, véetné ulic,
parkovacich ploch apod.), tj. podil pozemkl k zastavbé 85 %, zastavénost pozemku 30 %, 5 obytnych podlazi
>> 20 000 m?x 0,85 x 0,30 x 5 = 25 500 m? HPP obytnych podlazi v bytovém domé >> 0,05 m? parkového
vefejného prostranstvi na 1 m?2 HPP bytovych podlazi v bytovém domé

— ZASTAVKA VEREJNE HROMADNE DOPRAVY OSOB

CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci, &. 11.1.3, odst. 3.:
Centralni zéna obce: max. 300 m (polomér 231 m) >> 1 zastavka na plochu 16,8 ha
Okrajova z6na obce: max. 500 m (polomér 385 m) >> 1 zastavka na plochu 46,5 ha

Rozvolnéna struktura 3 podlaznich bytovych domu ¢&i viladomu: dostupnost zastavky max. 500 m, podil
vefejnych prostranstvi 20 %, tj. podil pozemkl k zastavbé 80 %, zastavénost pozemku 25 %, 3 obytna podlazi
>> 465 000 m?x 0,8 x 0,25 x 3 = 279 000 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé >> 0,000004 zastavky
vefejné dopravy na 1 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé

Rozvolnéna struktura 4-6 podlaznich bytovych domi: dostupnost zastavky max. 300 m, podil vefejnych
prostranstvi 20 %, tj. podil pozemku k zastavbé 80 %, zastavénost pozemku 25 %, 5 obytnych podlazi >>
166 000 m2x 0,8 x 0,25 x 5 = 166 000 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé >> 0,000006 m? zastavky
verejné dopravy na 1 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé

Blokova struktura 4-6 podlaznich bytovych domu: dostupnost zastavky max. 300 m, podil vefejnych
prostranstvi 15 % tj. podil pozemku k zastavbé 85 %, zastavénost pozemku 30 %, 5 obytnych podlazi >>
166 000 m?x 0,85 x 0,30 x 5 = 211 650 m? HPP obytnych podlazi v bytovém domé >> 0,000005 m? zastavky
verfejné dopravy na 1 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domé

>> Primeérné 0,000005 zastavky verejné dopravy na 1 m2 HPP obytnych podlazi v bytovém domeé (se zvySujici
se hustotou se zmen3Suje optimalni dochazkova vzdalenost k zastavce hromadné dopravy, a proto se podil
jedné zastavky na HPP obytnych podlazi bytového domu prakticky neméni a osciluje okolo stejné hodnoty).
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RODINNE DOMY

vyvolana verejna infrastruktura

ucelova jednotka

ukazatel kapacity

pocet ucelovych

pro vypocet potieby zaméru Jednotek pfipadajicich
a realizacnich na jednotku ukazatele
nakladd kapacity zaméru
(ekvivalent)
matefska Skola misto/dité 0,00051 - 0,00058
zakladni Skola misto/dité 0,0016 — 0,0020
obecni knihovna m2HPP 0,0014
hitbitov m? 0,05
sportovni hfisté pro mladez a dospélé m? 0,01
Cistirna odpadnich vod EO 0,0145
vodojem EO m?2 HPP 0,0145
rodinného
venkovska zastavba, domu
pfiméstska zastavba
; A 0,38
izolovanymi rodinnymi domy
na vétsich pozemcich
parkové
verejné meéstska zastavba izolovanymi m?
prostranstvi rodinnymi domy na mensich 0,27
pozemcich, dvojdomy
méstska zastavba fadovymi
o 0,18
rodinnymi domy
zastavka verejné hromadné dopravy osob ks 0,000008

Vychozi parametry pro tento typ zameéru:

Obytna plocha bytu v rodinném domé na 1 osobu: 36,1 m? [primérna hodnota dle SLDB 2011]

Podil obytné plochy bytu v rodinném domé z celkové plochy bytu: 75 % [primérna hodnota dle SLDB 2011]
Celkova plocha bytu v rodinném domé na 1 osobu: 48 m? [dopocet ze SLDB 2011]
Podil celkové plochy bytu v rodinném domé z HPP rodinného domu: 70 % [vlastni reSerSe rezidencnich

projektl]

HPP rodinného domu na 1 osobu: 69 m2 [dopocet]
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Vychozi parametry pro vypocet ekvivalentu:

— MATERSKA SKOLA

Principy a pravidla tzemniho planovani, kapitola C.4 - Ob&anské vybaveni (Ustav tzemniho rozvoje,
aktualizace 2020):

35 — 40 mist na 1 000 obyvatel

0,035 — 0,040 mist na 1 obyvatele / na 69 m2 HPP rodinného domu

0,00051 — 0,00058 mist na 1 m? HPP rodinného domu

— ZAKLADNI SKOLA

Principy a pravidla Gzemniho planovani, kapitola C.4 - Ob&anské vybaveni (Ustav tzemniho rozvoje,
aktualizace 2020):

110 — 136 mist na 1 000 obyvatel

0,110 — 0,136 mist na 1 obyvatele / na 69 m2 HPP rodinného domu

0,0016 — 0,0020 mist na 1 m? HPP rodinného domu

— OBECNI KNIHOVNA

Metodicky pokyn Ministerstva kultury &.j.: MK 59158/2011 k vymezeni standardu vefejnych knihovnickych
a informacnich sluzeb poskytovanych knihovnami zfizovanymi a/nebo provozovanymi obcemi a kraji na
uzemi Ceské republiky:

60 m? uzitné plochy*® knihovny na 1 000 obyvatel

Prepocet:

100 m?2 HPP?*® knihovny na 1 000 obyvatel

0,1 m2HPP knihovny na 1 obyvatele / na 69 m2 HPP rodinného domu

0,0014 m2HPP knihovny na 1 m2 HPP rodinného domu

— HRBITOV

Doutlik, Lubo$, 1996: Zonalni struktury. (Skriptum CVUT). Praha: Vydavatelstvi CVUT20:
3-4 m? arealu hrbitova na 1 obyvatele / na 69 m? HPP rodinného domu

0,043-0,058 m? arealu hrbitova na 1 m? HPP rodinného domu

— SPORTOVNI HRISTE PRO MLADEZ A DOSPELE

Principy a pravidla Gzemniho planovani, kapitola C.4 - Ob&anské vybaveni (Ustav izemniho rozvoje,
aktualizace 2020):

700 m? upraveného pozemku hfisté na 1 000 obyvatel

0,7 m? upraveného pozemku hfisté na 1 obyvatele / na 69 m? HPP rodinného domu

0,01 upraveného pozemku hfisté na 1 m2 HPP rodinného domu

— COV/VODOJEM

1 ekvivalentni obyvatel (EO) = 1 obyvatel

1 obyvatel = 69 m? HPP rodinného domu

0,0145 EO na 1 m? HPP rodinného domu

18 Uzitna plocha knihovny uréena navstévnikim, zahrnujici véechny navstévnikim pfistupné knihovni a souvisejici
prostory, jako je volny vybér, studovny, Citarny véetné letnich Citaren, pfednaskové (divadelni) saly apod. Do této plochy
se nezahrnuji uzaviena skladisté a depozitare, schodisté, vstupni prostory, socidlni zafizeni atd. (€l. 6 odst. 1 metodického

pokynu).

19 Hruba podlazni plocha knihovny, zahrnujici kromé uZitné plochy knihovny také vSechny dal$i prostory nepfistupné
navstévnikim knihovny (tj. skladisté a depozitafe, schodisté, vstupni prostory, socialni zafizeni, zazemi a prostory pro
zaméstnance) a také vSechny konstrukce. Uzitna plocha knihovna pfedstavuje obvykle 50-60 % hrubé podlazni plochy

knihovny.

20 Srovnani: V Usteckém kraji pfipada na jednoho obyvatele 3,20 m2 plochy htbitova (Séitani lidu, domu a bytd 2011, CSU

2011).
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— PARKOVE VEREJNE PROSTRANSTVI
Viz BYTOVE DOMY
Syntéza: 2 ha (20 000 m?) obytné plochy >> 1 200 m? parkového verejného prostranstvi.

Venkovska zastavba, pfiméstska zastavba izolovanymi rodinnymi domy na vétSich pozemcich: podil
vefejnych prostranstvi 20 % (celkové, vcetné ulic, parkovacich ploch apod.), tj. podil pozemkil k zastavbé
80 %, primérny pozemek rodinného domu 1 000 m?, tj. 16 rodinnych domu na 2 ha, prdmérna HPP rodinného
domu: 200 m2 >> 16 x 200 m2 = 3 200 m2 HPP rodinného domu >> 0,38 m2 parkového verejného prostranstvi
na 1 m? HPP rodinného domu

Méstska zastavba izolovanymi rodinnymi domy na men8ich pozemcich, dvojdomky: podil vefejnych
prostranstvi 20 % (celkové, véetné ulic, parkovacich ploch apod.), tj. podil pozemkl k zastavbé 80 %,
prdmeérny pozemek rodinného domu 700 m?, tj. 23 rodinnych domu na 2 ha, prdimérna HPP rodinného domu:
200 m? >> 22 x 200 m?2 = 4 400 m? HPP rodinného domu >> 0,27 m? parkového vefejného prostranstvi na 1 m?
HPP rodinného domu

Méstska zastavba fadovymi rodinnymi domy: podil vefejnych prostranstvi 20 % (celkové, véetné ulic,
parkovacich ploch apod.), tj. podil pozemkl k zastavbé 80 %, priimérny pozemek rodinného domu 350 m?,
tj. 45 rodinnych dom( na 2 ha, praimérna HPP rodinného domu: 150 m?2 >> 45 x 150 m2 = 6 750 m2 HPP
rodinného domu >> 0,18 m2 parkového verejného prostranstvi na 1 m2 HPP rodinného domu

— ZASTAVKA VEREJNE HROMADNE DOPRAVY OSOB

CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci, &. 11.1.3, odst. 3.:

Okrajova z6na obce: max. 500 m (polomeér 385 m) >> 1 zastavka na plochu 46,5 ha.

Rozptylena zastavba v&etné malych obci: max. 600-700 m (polomér 460-540 m) >> 1 zastavka na plochu
80 ha.

Venkovska zastavba, pfiméstska zastavba izolovanymi rodinnymi domy na vétSich pozemcich: dostupnost
zastavky max. 600-700 m, podil vefejnych prostranstvi 20 %, tj. podil pozemkl k zastavbé 80 %, pramérny
pozemek rodinného domu 1 000 m?, tj. 640 rodinnych domu na 80 ha, pramérna HPP rodinného domu: 200 m?
>> 640 x 200 m? = 128 000 m? HPP rodinného domu >> 0,000008 zastavky vefejné dopravy na 1 m2 HPP
rodinného domu

Méstska zastavba izolovanymi rodinnymi domy na mensich pozemcich, dvojdomky: dostupnost zastavky max.
500 m, podil vefejnych prostranstvi 20 % tj. podil pozemku k zastavbé 80 %, primérny pozemek rodinného
domu 700 m?, tj. 531 rodinnych domu na 46,5 ha, primérna HPP rodinného domu: 200 m? >> 531 x 200 m?
=106 200 m2 HPP rodinného domu >> 0,000009 m? zastavky vefejné dopravy na 1 m? HPP rodinného domu

Méstska zastavba fadovymi rodinnymi domy: dostupnost zastavky max. 500 m, podil vefejnych prostranstvi
20 %, tj. podil pozemku k zastavbé 80 %, pramérny pozemek rodinného domu 350 m?, tj. 1 063 rodinnych
domu na 46,5 ha, priimérna HPP rodinného domu: 150 m2 >> 1 063 x 150 m2 = 160 000 m2 HPP rodinného
domu >> 0,000006 m? zastavky verejné dopravy na 1 m2 HPP rodinného domu

>> Primérné 0,000008 zastavky verejné dopravy na 1 m? HPP rodinného domu (se zvysSujici se hustotou se
zmenSuje optimalni dochazkova vzdalenost k zastavce hromadné dopravy, a proto se podil jedné zastavky na
HPP rodinného domu prakticky neméni a osciluje okolo stejné hodnoty)
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KANCELARE / ADMINISTRATIVA

vyvolana verejna infrastruktura ucelové jednotka | ukazatel kapacity pocet tcelovych
pro vypocet potfeby zaméru Jednotek pfipadajicich
a realizacnich na jednotku ukazatele
nékladd kapacity zaméru
(ekvivalent)

BEZNE KANCELARE
(sidlo €i pobocka firmy bez intenzivniho styku se zakazniky, business centrum, pronajimatelné kancelare
S plnym servisem)

Cistirna odpadnich vod EO 0,0166
vodojem EO 0,0166
nizka hustota kancelafi
(koeficient podlaznich ploch 0,075
1,0)%2 m?2 HPP
kancelafskych
parkové stfedni hustota kancelafi podlazi?!
verejné (koeficient podlaznich ploch m? administrativni 0,038
prostranstvi 2,0) budovy
vysoka hustota kancelafi
(koeficient podlaznich ploch 0,025
3,0)
zastavka verejné hromadné dopravy osob ks 0,000003

CALL CENTRA A SERVISNi CENTRA S VYSOKOU HUSTOTOU ZAMESTNANCU

Cistirna odpadnich vod EO 0,03
vodojem EO 0,03
nizka hustota kancelafi
(koeficient podlaZnich ploch 0,075
1,0) m2 HPP
kancelafskych
parkové stfedni hustota kancelafi podlazi
vefejné (koeficient podlaznich ploch m? administrativni 0,038
prostranstvi 2,0) budovy
vysoka hustota kancelafi
(koeficient podlaznich ploch 0,025
3,0)
zastavka vefejné hromadné dopravy osob ks 0,000003

21 Kancelarské podlazi — podlazi s kancelafemi a veskerym pfisluSenstvim jako jsou zasedaci a jednaci mistnosti,
kuchyhky, serverovny, pfiruéni sklady atp. Do kancelafskych podlazi se nezapoditavaji podlazi s garazemi, sklepnimi
kéjemi, kotelnami, vyméniky tepla a obdobnymi technickymi provozy.

22 Koeficient podlaznich ploch (KPP) se vypocita jako podil hrubé podlazni plochy (HPP) zaméru a vyméry stavebniho
pozemku zameéru.
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vyvolana verejna infrastruktura ucelova jednotka | ukazatel kapacity pocet tcelovych

pro vypocet potfeby zaméru jednotek pripadajicich
a realizacnich na jednotku ukazatele
nakladd kapacity zaméru
(ekvivalent)

DATOVA CENTRA S NiZKOU HUSTOTOU ZAMESTNANCU

Cistirna odpadnich vod EO 0,005
vodojem EO 0,005
nizka hustota kancelafi
(koeficient podlaznich ploch 0,075
1,0) m2 HPP
kancelafskych
parkové stfedni hustota kancelafi podlazi
vefejné (koeficient podlaznich ploch m? administrativni 0,038
prostranstvi 2,0) budovy
vysoka hustota kancelafi
(koeficient podlaznich ploch 0,025
3,0)
zastavka verejné hromadné dopravy osob ks 0,000003

Vychozi parametry pro tento typ zameéru:

BéZné kancelére:

Metodicky pokyn MMR Vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch:

Cista kancelarska plocha23 na jednoho zaméstnance: 5 — 20 m2, uvazujeme cca 10 m?2

Cista kancelarska plocha zaujimé zpravidla 50 % hrubé podlazni plochy administrativni budovy
Hruba podlazni plocha kancelafskych podlazi na jednoho zaméstnance: cca 20 m?

1 m? hrubé podlazni plochy kancelafskych podlazi = 0,05 zaméstnance

Call a servisni centra s vysokou hustotou zaméstnancu:

Cista pronajimatelna kancelafska plocha24 na jednoho zaméstnance: 8 m?

Cista pronajimatelna kancelafska plocha zaujimé zpravidla 75 % hrubé podlazni plochy administrativni budovy
Hruba podlazni plocha kancelafskych podlazi na jednoho zaméstnance: 11 m?

1 m? hrubé podlazni plochy kancelarskych podlazi = 0,09 zaméstnance

Datova centra s nizkou hustotou zaméstnanc:

Cista pronajimatelna kancelafska plocha na jednoho zaméstnance: 47 m2

Cista pronajimatelna kancelarska plocha zaujimé zpravidla 75 % hrubé podlazni plochy administrativni budovy
Hruba podlazni plocha kancelafskych podlazi na jednoho zaméstnance: 63 m?

1 m? hrubé podlazni plochy kancelafskych podlazi = 0,016 zaméstnance

2 Cista kancelafska plocha — plocha kancelati s trvalymi pracovnimi misty, nejedna se o zasedaci mistnosti, hovorny,
¢ekarny, odpocivarny, kuchyniky, sklady, archivy, serverovny atp.

24 Cista pronajimatelna kancelafska plocha — plocha kancelafi s trvalymi pracovnimi misty a v&echny dal&i mistnosti pfimo
zajistujici a doplhujici provoz kancelafi, jako jsou zasedaci mistnosti, hovorny, ¢ekarny, odpocivarny, sklady, archivy,
serverovny atp. VétSinou se nezapocitava hygienické zazemi, chodby &i technické mistnosti, které byvaji spoleéné pro
provoz celé budovy a nebyvaji pfedmétem pronajmu (pokud se nejedna o pronajem celé budovy i jeji vyznamné ¢asti,
napf. celého podlazi atp.).
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Vychozi parametry pro vypocet ekvivalentu:

— COV/VODOJEM

1 zaméstnanec = 0,33 ekvivalentniho obyvatele (EO)

1 ekvivalentni obyvatel (EO) = 3 zaméstnanci

BéZné kancelare:

1 m? hrubé podlazni plochy kancelarskych podlazi = 0,05 zaméstnance = 0,0166 ekvivalentniho obyvatele
(EO)

Call a servisni centra s vysokou hustotou zaméstnancu:

1 m? hrubé podlazni plochy kancelafskych podlazi = 0,09 zaméstnance = 0,03 ekvivalentniho obyvatele (EO)
Datova centra s nizkou hustotou zaméstnancu:

1 m? hrubé podlazni plochy kancelafskych podlazi = 0,016 zaméstnance = 0,005 ekvivalentniho obyvatele
(EO)

— PARKOVE VEREJNE PROSTRANSTVi

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.25, § 7, pism. 2: Pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace,
obCanského vybaveni anebo smiSené obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha
verfejného prostranstvi o vymére nejméné 1 000 m?; do této vyméry se nezapoditavaji pozemni komunikace.

Pozadavek vyhlasky vztahujici se na zastavitelné plochy je mozné vzit jako referenéni pro vSechny typy
rozvojovych ploch, v€etné ploch pfestaveb (napf. brownfields) v zastavéném tzemi.

Podil pozemnich komunikaci (cest, pésin, zpevnénych ploch) na ploSe parkového vefejného prostranstvi: cca
15 % [reSerSe realizaci parkd] >> Pro kazdé 2 hektary zastavitelné plochy bydleni anebo smiSené obytné se
vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha parkového vefejného prostranstvi o vymeére
nejméné 1 200 m2.

Standardy dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier a kol., 2020): péSi dostupnost vefejné parkové zelené jako
soucasti vefejnych prostranstvi o rozloze 0,5 — 1 ha max. 300 m (polomér 231 m zohlednuijici kfivolakost uli¢ni
sité). Tzn. 0,5 — 1 ha parkového vefejného prostranstvi na 16,764 ha plochy uzemi, tj. pro kazdé 2 ha plochy
obCanského vybaveni se vymezuje plocha parkového vefejného prostranstvi o vyméfe nejméné
598 — 1 196 m?

Syntéza: 2 ha (20 000 m?) plochy ob¢anského vybaveni >> 1 200 m? parkového verejného prostranstvi

Nizka hustota kancelafi, koeficient podlaznich ploch (dale jen KPP) = 1,0: podil vefejnych prostranstvi 20 %,
tj. podil pozemk(l k zastavbé 80 %, 16 000 m? HPP kancelarskych podlazi >> 0,075 m? parku na 1 m? HPP
kancelafskych podlazi

Stredni hustota kancelafi, KPP = 2,0: podil vefejnych prostranstvi 20 %, tj. podil pozemku k zastavbé 80 %,
32 000 m? HPP kancelarskych podlazi >> 0,038 m? parku na 1 m? HPP kancelaiskych podlazi

Vysoka hustota kancelafi, KPP = 3,0: podil vefejnych prostranstvi 20 %, tj. podil pozemk(l k zastavbé 80 %,
48 000 m? HPP kancelarskych podlazi >> 0,025 m? parku na 1 m? HPP kancelarskych podlazi

— ZASTAVKA VEREJNE HROMADNE DOPRAVY OSOB

CSN 736110 Projektovani mistnich komunikaci, €. 11.1.3, odst. 3.:
Centralni zéna obce: max. 300 m (polomér 231 m) >> 1 zastavka na plochu 16,8 ha
Okrajova z6na obce: max. 500 m (polomér 385 m) >> 1 zastavka na plochu 46,5 ha

25 Relevantni podklad pro stanoveni minimalini rozlohy parkového vefejného prostranstvi, pfestoZe jde o provadéci predpis
ke stavebnimu zakonu &. 183/2006 Sb.
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Nizka hustota kancelafi, KPP = 1,0: dostupnost zastavky max. 500 m, podil vefejnych prostranstvi 20 %,
tj. podil pozemk k zastavbé 80 % >> 372 000 m? HPP kancelafskych podlazi >> 0,000003 zastavky vefejné
dopravy na 1 m2 HPP kancelarskych podlazi

Stredni hustota kancelafi, KPP = 2,0: dostupnost zastavky max. 300 m, podil vefejnych prostranstvi 20 %,
tj. podil pozemku k zastavbé 80 % >> 265 600 m? HPP kancelaiskych podlazi >> 0,000004 zastavky vefejné
dopravy na 1 m2 HPP kancelarskych podlazi

Vysoka hustota kancelafi, KPP = 3,0: dostupnost zastavky max. 300 m, podil vefejnych prostranstvi 20 %,
tj. podil pozemku k zastavbé 80 % >> 398 400 m? HPP kancelarskych podlazi >> 0,0000025 zastavky vefejné
dopravy na 1 m? HPP kancelafskych podlazi

>> Pramérné 0,000003 zastavky verejné dopravy na 1 m? HPP kancelafskych podlazi (se zvySujici se hustotou
se zmenSuje optimalni dochazkova vzdalenost k zastavce hromadné dopravy, a proto se podil jedné zastavky
na HPP kancelarskych podlazi prakticky nemeéni a osciluje okolo stejné hodnoty)

MALOOBCHOD, KOMERCNI SLUZBY

vyvolana verejna infrastruktura ucelova jednotka | ukazatel kapacity pocet ucelovych
pro vypocet potfeby zaméru jednotek pripadajicich
a realizacnich na jednotku ukazatele
nékladd kapacity zaméru
(ekvivalent)

MENSi MALOOBCHODNI PRODEJNA V CENTRU/ULICI

Cistirna odpadnich vod (potfeba vyvolana pouze EO 0,013
zaméstnanci)?®

vodojem (potieba vyvolana pouze zaméstnanci) EO m2 HPP 0,013
. .. . komeréniho
2
parkové vefejné prostranstvi m podlazi?? 0,188
sastavka VHD centralni zéna obce . 0,00002
0s0b okrajova zéna obce 0,000007

VELKOPRODEJNA, SUPERMARKET, HYPERMARKET, HOBBY MARKET

Cistirna odpadnich vod (potfeba vyvolana pouze EO 0,0028

zaméstnanci)

vodojem (potfeba vyvolana pouze zaméstnanci) EO m2 HPP 0,0028
komeréniho

parkové verejné prostranstvi m? podlazi 0,188

zastavka VHD | centralni zéna obce ks 0,00002

0s0b okrajovéa zéna obce 0,000007

26 U tohoto typu zaméru je tieba zdiraznit, Ze mnohem vétsi naroky na systémy technické infrastruktury mohou oproti
zaméstnancim vyvolavat zakaznici, popf. provozni potfeby. Typicky u restauraci a kavaren budou tyto naroky oproti
narokiim samotnych zaméstnancl dominantni. Pro tyto specifické naroky nicméné nelze urit obecny ekvivalent, je tfeba
je odvozovat u zamért individualné (viz vyklad k ekvivalentni a specifické vefejné infrastruktufe v kap. 4.1.4).

27 Komeréni podlazi — podlazi s vlastnimi odbytovymi prostory obchodu &i komerénich sluzeb, véetné veskerych
nezbytnych a souvisejicich provozu jako jsou Satny a hygienické zazemi pro zaméstnance, kancelare, sklady, pfipravny,
¢ekarny atp. Do komerc¢nich podlazi se nezapoditavaji podlazi s garazemi, kotelnami, vymeéniky tepla a obdobnymi
technickymi provozy.
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vyvolana verejna infrastruktura ucelova jednotka | ukazatel kapacity pocet tcelovych
pro vypocet potfeby zaméru jednotek pripadajicich
a realizacnich na jednotku ukazatele
nakladd kapacity zaméru
(ekvivalent)

RESTAURACE, KAVARNA, KOMERCNI SLUZBY

Cistirna odpadnich vod (potfeba vyvolana pouze EO 0,013
zaméstnanci)

vodojem (potieb land ést [ EO 0,013

| (potfeba vyvolana pouze zaméstnanci) m2 HPP

parkové verejné prostranstvi m? komercrlllho 0,188
podlazi

sastavka VHD centralni zéna obce ‘e 0,00002

0s0b okrajova zéna obce 0,000007

Vychozi parametry pro tento typ zaméru:

MensSi maloobchodni prodejna v centru/ulici:

Cista pronajimatelna plocha obchodu na jednoho zaméstnance: 15-20 m2

Cista pronajimatelna plocha obchodu zaujima zpravidla 75 % hrubé podlazni plochy komeréniho podlaZi
Hruba podlazni plocha komercéniho podlazi na jednoho zaméstnance: 20-27 m2, uvazujeme 25 m?

1 m? hrubé podlazni plochy komercénich podlazi = 0,04 zaméstnance

Velkoprodejna, supermarket, hypermarket, hobby market:

Cista pronajimatelna plocha obchodu na jednoho zaméstnance: 90 m2

Cista pronajimatelna plocha obchodu zaujima zpravidla 75 % hrubé podlazni plochy komeréniho podlaZi
Hruba podlazni plocha komeréniho podlazi na jednoho zaméstnance: 120 m?

1 m? hrubé podlazni plochy komerénich podlazi = 0,0083 zaméstnance

Restaurace, kavarna, komeréni sluzby:

Cista pronajimatelna plocha provozovny na jednoho zaméstnance: 15-20 m?

Cista pronajimatelna plocha provozovny zaujima zpravidla 75 % hrubé podlazni plochy komeré&niho podlazi
Hruba podlazni plocha komeréniho podlazi na jednoho zaméstnance: 20-27 m?, uvazujeme 25 m?

1 m? hrubé podlazni plochy komerénich podlazi = 0,04 zaméstnance

Vychozi parametry pro vypocet ekvivalenti:

— COV/VODOJEM

1 zaméstnanec = 0,33 ekvivalentniho obyvatele (EO)

1 ekvivalentni obyvatel (EO) = 3 zaméstnanci

MenSi maloobchodni prodejna v centru/ulici:

1 m? hrubé podlazni plochy komerénich podlazi = 0,04 zaméstnance = 0,013 ekvivalentniho obyvatele (EO)
Velkoprodejna, supermarket, hypermarket, hobby market:

1 m? hrubé podlazni plochy komer¢nich podlazi = 0,0083 zaméstnance = 0,0028 ekvivalentniho obyvatele
(EO)

Restaurace, kavarna, komeréni sluzby:

1 m? hrubé podlazni plochy komer¢nich podlazi = 0,04 zaméstnance = 0,013 ekvivalentniho obyvatele (EO)
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— PARKOVE VEREJNE PROSTRANSTVi

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.?8, § 7, pism. 2: Pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace,
obCanského vybaveni anebo smiSené obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha
verejného prostranstvi o vymére nejméné 1 000 m?; do této vyméry se nezapoditavaji pozemni komunikace.

Pozadavek vyhlasky vztahujici se na zastavitelné plochy je mozné vzit jako referenéni pro vSechny typy
rozvojovych ploch, véetné ploch prestaveb (napf. brownfields) v zastavéném tzemi.

Podil pozemnich komunikaci (cest, pésin, zpevnénych ploch) na ploSe parkového verejného prostranstvi: cca
15 % [reSerSe realizaci parkd] >> Pro kazdé 2 hektary zastavitelné plochy bydleni anebo smiSené obytné se
vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha parkového vefejného prostranstvi o vymére
nejméné 1 200 m2.

Standardy dostupnosti vefejné infrastruktury (Maier a kol., 2020): péSi dostupnost vefejné parkové zelené jako
soucasti vefejnych prostranstvi o rozloze 0,5 — 1 ha max. 300 m (polomér 231 m zohledriujici kfivolakost uliéni
sité). Tzn. 0,5 — 1 ha parkového vefejného prostranstvi na 16,764 ha plochy uzemi, tj. pro kazdé 2 ha plochy
obCanského vybaveni se vymezuje plocha parkového vefejného prostranstvi o vymére nejméné 598 — 1 196
m2

Syntéza: 2 ha (20 000 m?) plochy ob&anského vybaveni >> 1 200 m? parkového verejného prostranstvi

Podil vefejnych prostranstvi 20 %, tj. podil pozemku k zastavbé 80 %, zastavénost pozemku prdmérné 40 %
>> 6 400 m? HPP komer¢nich podlazi >> 0,188 m? parku na 1 m? HPP komerénich podlazi

— ZASTAVKA VEREJNE HROMADNE DOPRAVY OSOB

CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci, &. 11.1.3, odst. 3.:
Centralni zéna obce: max. 300 m (polomér 231 m) >> 1 zastavka na plochu 16,8 ha
Okrajova z6na obce: max. 500 m (polomér 385 m) >> 1 zastavka na plochu 46,5 ha

Maloobchod &i komer€ni sluzby v centraini z6né obce: dostupnost zastavky max. 300 m, podil vefejnych
prostranstvi 20 %, tj. podil pozemku k zastavbé 80 %, zastavénost pozemku 40 % >> 166 000 m?x 0,8 x 0,4
=53 000 m?2 HPP komer¢nich podlazi >> 0,00002 zastavky verejné dopravy na 1 m? HPP komerénich podlazi

Maloobchod &i komer€ni sluzby v okrajové zéné obce: dostupnost zastavky max. 500 m, podil vefejnych
prostranstvi 20 %, tj. podil pozemku k zastavbé 80 %, zastavénost pozemku 40 % >> 465 000 m?x 0,8 x 0,4
= 148 800 m? HPP komercnich podlazi >> 0,000007 zastavky verejné dopravy na 1 m? HPP komercnich
podlazi

28 Relevantni podklad pro stanoveni minimalini rozlohy parkového vefejného prostranstvi, prfestoZe jde o provadéci predpis
ke stavebnimu zakonu &. 183/2006 Sb.
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VYROBA
vyvolana verejna infrastruktura ucelova jednotka | ukazatel kapacity pocet tcelovych
pro vypocet potieby zaméru Jednotek pfipadajicich
a realizacnich na jednotku ukazatele
nékladd kapacity zaméru
(ekvivalent)

LEHKA VYROBA / MONTAZNI ZAVOD

Cistirna odpadnich vod (potfeba vyvolana pouze EO 0,009
& )29
zaméstnanci) m2 HPP
. N . N . vyrobniho

vodojem (potieba vyvolana pouze zaméstnanci) EO podlazi®® 0,009

zastavka verejné hromadné dopravy osob ks 0,000006

DROBNA A REMESLNA VYROBA

COV (potieba vyvolana pouze zaméstnanci) EO 0,014
m2 HPP

vodojem (potieba vyvolana pouze zaméstnanci) EO vyrobniho 0,014
podlazi

zastavka verejné hromadné dopravy osob ks 0,000003

Vychozi parametry pro tento typ zameéru:

Lehka vyroba / montazni zavod

Metody progndézy intenzit generované dopravy (Martolos a kol. 2013:43):

Hruba podlazni plocha vyrobnich podlazi v€etné souvisejiciho zazemi (skladud, Saten, hygienického zazemi,
kancelafi, vzorkovych prodejen atp.) na jednoho zaméstnance: cca 55 m?

1 m? hrubé podlazni plochy vyrobnich podlazi = 0,018 zaméstnance

Drobna a femesIna vyroba

Metody progndzy intenzit generované dopravy (Martolos a kol. 2013:43):

Hruba podlazni plocha vyrobnich podlazi véetné souvisejiciho zazemi (skladl, Saten, hygienického zazemi,
kancelari, vzorkovych prodejen atp.) na jednoho zaméstnance: cca 35 m?

1 m? hrubé podlazni plochy vyrobnich podlazi = 0,029 zaméstnance

Vychozi parametry pro vypocet ekvivalenti:

— COV/VODOJEM

1 zaméstnanec = 0,5 ekvivalentniho obyvatele (EO)

1 ekvivalentni obyvatel (EO) = 2 zamé&stnanci

Lehka vyroba / montazni zavod

1 m? hrubé podlazni plochy vyrobnich podlazi = 0,018 zaméstnance = 0,009 ekvivalentniho obyvatele (EO)
Drobna a femesIna vyroba

1 m? hrubé podlazni plochy vyrobnich podlazi = 0,029 zaméstnance = 0,014 ekvivalentniho obyvatele (EO)

29 U tohoto typu zaméru je tfeba zdiraznit, Ze mnohem vétsi naroky na systémy technické infrastruktury mohou oproti
zaméstnancim vyvolavat pfedevsim vyrobni potfeby. Typicky naroky na technologickou vodu i jeji ¢isténi, nebo odvadéni
do vefejné kanalizace. Pro tyto specifické naroky nicméné nelze urcit obecny ekvivalent, je tfeba je odvozovat u zameéra
individualné (viz vyklad k ekvivalentni a specifické vefejné infrastrukture v kap. 4.1.4).

30 Vyrobni podlazi — podlazi s vyrobnimi provozy a veskerym nezbytnym zazemim souvisejicim s vyrobou,
tj. s kancelafemi, Satnami a hygienickym zazemim délnikd, pfiruénimi sklady, vzorkovymi atp. Do vyrobnich podlazi
se nezapocitavaji podlazi s garazemi, kotelnami, vyméniky tepla a obdobnymi technickymi provozy.

44



— ZASTAVKA VEREJNE HROMADNE DOPRAVY OSOB

CSN 736110 Projektovani mistnich komunikaci, ¢. 11.1.3, odst. 3.:

Okrajova z6na obce: max. 500 m (polomeér 385 m) >> 1 zastavka na plochu 46,5 ha.

Lehka vyroba / montazni zavod

KPP = 0,4 (Metody progndzy intenzit generované dopravy (Martolos a kol. 2013:43)), dostupnost zastavky
max. 500 m, podil vefejnych prostranstvi 10 %, tj. podil pozemkul k zastavbé 90 % >> 167 400 m? HPP
vyrobnich podlazi >> 0,000006 zastavky vefejné dopravy na 1 m2 HPP vyrobnich podlazi

Drobna a femesIna vyroba

KPP = 0,7 (Metody prognézy intenzit generované dopravy (Martolos a kol. 2013:43)), dostupnost zastavky
max. 500 m, podil vefejnych prostranstvi 10 %, tj. podil pozemk{l k zastavbé 90 % >> 292 950 m? HPP
vyrobnich podlazi >> 0,000003 zastavky vefejné dopravy na 1 m? HPP vyrobnich podlazi

vyvolana verejna infrastruktura ucelova jednotka | ukazatel kapacity pocet tcelovych
pro vypocet potfeby zaméru Jednotek pripadajicich
a realizacnich na jednotku ukazatele
nakladd kapacity zaméru
(ekvivalent)

SKLADOVANI A LOGISTIKA

Cistirna odpadnich vod (potfeba vyvolana pouze EO 0,005
zaméstnanci)3!

m2 HPP
vodojem (potieba vyvolana pouze zaméstnanci) EO skladovaci haly 0,005
zastavka verejné hromadné dopravy osob ks 0,000005

Vychozi parametry pro tento typ zameéru:

Reserse skladovych arealt?: Hruba podlazni plocha skladovych podlazi véetné souvisejiciho zazemi (Saten,
hygienického zazemi, kancelafi, vzorkovych prodejen atp.) na jednoho zaméstnance: cca 100 m?
1 m? hrubé podlazni plochy vyrobnich podlazi = 0,01 zaméstnance

Vychozi parametry pro vypocet ekvivalenti:

— COV/VODOJEM

1 ekvivalentni obyvatel (EO) = 2 zaméstnanci

1 zaméstnanec = 0,5 ekvivalentniho obyvatele (EO)

1 m? hrubé podlazni plochy vyrobnich podlazi = 0,01 zaméstnance = 0,005 ekvivalentniho obyvatele (EO)

— ZASTAVKA VEREJNE HROMADNE DOPRAVY OSOB

CSN 736110 Projektovani mistnich komunikaci, €. 11.1.3, odst. 3.:

Okrajova z6na obce: max. 500 m (polomér 385 m) >> 1 zastavka na plochu 46,5 ha.

KPP = 0,5 (Metody prognézy intenzit generované dopravy (Martolos a kol. 2013:45)), dostupnost zastavky
max. 500 m, podil vefejnych prostranstvi 10 %, tj. podil pozemkl k zastavbé 90 % >> 209 250 m? HPP
skladovych podlazi >> 0,000005 zastavky verejné dopravy na 1 m2 HPP skladovych podlazi

31 U tohoto typu zaméru je tieba zdiraznit, Ze mnohem vétsi naroky na systémy technické infrastruktury mohou oproti
zaméstnancim vyvolavat pfedevsim provozni potfeby. Typicky naroky na Cisténi skladovacich prostor(i, nebo odvadéni
takto znecisténich vod do vefejné kanalizace. Pro tyto specifické naroky nicméné nelze urcit obecny ekvivalent, je tfeba
je odvozovat u zamérl individualné (viz vyklad k ekvivalentni a specifické vefejné infrastruktufe v kap. 4.1.4).

32 Postfizin-sever: HPP 23 600 m?, 200 zaméstnancu >> 118 m? HPP/zam. CTPark Bosh Borskéa pole: HPP 15 000 m?,
100 zaméstnanc >> 150 m2 HPP/zam. Hudgex Energy Nové Butovice: HPP 50 000 m?, 450 zaméstnanct >> 111 m?
HPP/zam. Amazon Dobroviz: HPP 95 000 m2, 2 000 zaméstnancd >> 50 m2 HPP/zam. Izomat Praha 5: HPP 1 700 m?,
15 zaméstnancli >> 113 m2 HPP/zam.
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