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Zajisténi kvalitni a funkéni vefejné infrastruktury pro své obyvatele je pro
fadu obci a mést slozitym a finanéné nadro¢nym tkolem. Jednou z mozZnosti,
jak k tomto problému pfistupovat, je stanoveni podminek pro investory/deve-
lopery, za nichz se budou na nakladech na rozvoji a udrzb¢ vetejné infrastruk-
tury podilet. V poslednich letech pfijima fada obci a mést zasady ¢i podobné
dokumenty pro spolupraci s investory, ve kterych jsou stanovena konkrétni
pravidla urCujici, za jakych podminek mohou na uzemi obce realizovat
svoje projekty. Spoluprace vefejného a soukromého sektoru pfi zajisStovani
budovani vetejné infrastruktury tak mtze pfispéet k vyssi kvalité vystavéného
prostfedi a zajisténi vSech zékladnich sluzeb v potiebné kvalité pro obyvatele
daného mésta ¢i obce. Prispevky k diskusi k tomuto tématu piinasSime v tomto
Cisle — jejich autofi reflektuji dané téma z pohledu tvtirct téchto pravidel nebo
vychazeji z vlastnich zkuSenosti. Zahrani¢ni pfispévek se vénuje navrhované
reform¢ v oblasti izemniho planovani se zaméfenim na zavedeni prispévkl
na infrastrukturu. Clanek je publikovan v originalnim znéni, jeho pieklad
si mtzete piecist na webu Casopisu. Nechybi informace o metodické pfirucce
pro vyuzivani planovacich smluv v praxi — nastroji, ktery ma pomoci obcim
i stavebniklim nastavit optimalni a korektni pravidla tykajici se financovani
vetejné infrastruktury.

Ctvrté &islo U&UR piinasi dale informaci o velké novele stavebniho zédkona
na useku uzemniho planovani, informaci o aktualizaci Politiky uzemniho
rozvoje CR, dotaénich titulech na zpracovéani uzemnich studii krajiny a USES
a novinky z odbornych konferenci a seminaia (ECTP-CEU, ESPON, New
European Bauhaus).

Odborny tym redakéni rady naSeho Casopisu opousti od zafi jeji dlouholety
¢len doc. Otakar Macel z univerzity v Delftu. Redakce i redakéni rada dékuji
za jeho dlouholeté aktivni piisobeni v redakéni radé Casopisu a pieji do dalSich
let hodné zdravi a staly zajem o déni v oboru.

Vyhlasena je nova vyzva k zasilani abstrakti a pfispévka k tématu Evropska
unie a Uzemni rozvoj. TéSime se na VaSe piispévky.

redakce U&UR
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Roman Vodny

Novy stavebni zakon vySel ve Sbirce zakonit dne 29. cervence 2021 pod cislem 283 spolecné s tzv. zménovym zdkonem,
ktery vysel téhoz dne pod cislem 284. Jiz v té dobé tehdejsi opozicni strany avizovaly, Ze pokud v bliZicich se volbach ziska
parlamentni vétsinu, novy stavebni zdakon dozna zmén. Nova viada slozend z byvalych opozicnich stran pak byla jmeno-
vana 17. prosince 2021. Kratce poté byly zahdjeny pripravy pomérné rozsahlé vécné novely nového stavebniho zdkona.

PREDEHRA - ZAKON &. 195/2022 Sb.

Jeste predtim vSak byla pfipravena pomérné kratka novela,
kterd méla za cil odlozit relativné brzky ndbéh ucinnosti
zékona a zejména nekterych ustanoveni. Principem novely
bylo, Ze t€innost nového stavebniho zdkona byla sice po-
nechéana k 1. ¢ervenci 2023 (coZ nasledné zmeénila vécna
novela — viz déle), avSak aplikovan bude pouze na vyhraze-
né stavby, které jsou obsazeny v pfiloze ¢. 3 tohoto zakona.
V ostatnich vécech se bude postupovat podle dosavadnich
pravnich predpisi.

Néavrh byl projednan jak v poslanecké snémovné, tak v Se-
natu. V Senatu byl navrh projedndn ve tfech vyborech
a jedné stalé komisi. Na projednéni na plénu byl navrh za-
fazen 15. Cervna 2022, avSak plénum k ndvrhu nepfijalo
z4dné usneseni. Marnym uplynutim lhtity dne 22. Cervna
2022 byl navrh presunut do dalsi faze legislativniho proce-
su. Ta byla ukoncena dne 30. ¢ervna 2022, kdy byl v ¢astce
90 Sbirky zakont zvetejnén zdkon €. 195/2022 Sb., kterym
se méni zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.

VECNA NOVELA NOVEHO STAVEBNIHO
ZAKONA - ZAKON &. 152/2023 Sh.

Soucasné s vyse uvedenou ,,odkladaci” novelou byla pfi-
pravovana i rozsahlejsi novela stavebniho zakona, ktera
jej meéni o poznani vyraznéji. Jeji nejvyznamnéjsi soucasti
byla zména v oblasti institucionalni, zejména pak zruseni
Nejvyssiho stavebniho ufadu a krajské statni stavebni spra-
vy. Naopak se piedpokladalo, ze vznikne Specidlni a odvo-
laci stavebni ufad, ktery by se mél vénovat zejména vyhra-
zenym stavbam podle vyse zminéné piilohy €. 3 stavebniho
zékona. Z néj se v procesu projednadvani navrhu nakonec
stal Dopravni a energeticky stavebni ufad.

Co se tyka procesu projednani navrhu — ten byl pomérné na-
rocny a zdlouhavy. Navrh byl pfipraven jiz v prvni polovi-
né roku 2022 a nasledné projednan v ramci meziresortniho
pripominkového fizeni. K ¢asti, kterd ménila novy stavebni
zakon, bylo uplatnéno témét 1 200 ptipominek, k dal§im ¢és-
tem pak necelych 160 pfipominek. Po tpravé a projednani

v Legislativni rad¢ vlady byl navrh postoupen vlade, a ta jej
nasledn& postoupila k projednani do Parlamentu CR. V po-
slanecké snémovné byl k projednani zafazen 1. listopadu
2022 jako snémovni tisk 330. Garan¢nim vyborem byl ur-
¢en Vybor pro vefejnou spravu a regionalni rozvoj a tisk byl
k projednani pfikazan jest¢ Hospodaiskému vyboru. Lhita
pro vybory byla stanovena na 80 dnd. Druhé ¢teni probéh-
lo 7. bfezna 2023 a finalni tieti ¢teni pak 24. biezna 2023.
Navrh byl poté postoupen Senatu jako senatni tisk 73, ktery
byl na plénu projednan 10. kvétna 2023. Prezident zakon po-
depsal 22. kvétna 2023 a schvaleny zakon byl vyhlasen dne
5. Cervna 2023 v Castce 74 Sbirky zakont pod ¢islem 152.

Co zakon prinasi
na useku izemniho planovani?

Novela stavebniho zakona zasahuje misty pomérné vyraz-

né do procest Gzemniho planovani. Zakladni zmény na

useku uzemniho planovani Ize shrnout do téchto bodu:

= Gstiednim organem ve vécech tizemniho planovani za-
stavd MMR,

= obnoveni politiky izemniho rozvoje jako nastroje izem-
niho planovani,

= zjednoduseni izemniho rozvojového planu,

= vypusténi nesystémovych lhit v procesu pofizovani,

= izemni opatieni budou kombinovanym vykonem vefej-
né spravy,

= {prava prechodnych ustanoveni,

= jasna specifikace dot¢enych organd u pofizovani izem-
nich opatfeni.

Kompetence
v oblasti uzemniho planovani

V oblasti kompetenci novela zejména pracovala s tim, ze
bude zrusen Nejvyssi stavebni Gifad a ustfednim organem stat-
ni spravy i ve vécech uzemniho planovani zlstane i nadale
Ministerstvo pro mistni rozvoj. Tuto premisu vSak v prub&éhu
projednani navrhu v Parlamentu CR zménily uplatnéné (a pii-
jaté) pozménovaci navrhy, na useku izemniho planovani vsak
situace ztstala v zasadé nezménéna.
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Vyrazngjsi zménou prosly kompetence vlady. V poslanec-
ké snémovné bylo napfi¢ politickym spektrem dohodnuto,
ze izemni rozvojovy plan by nemél byt vydavan minister-
stvem, coz bylo obsahem vladniho navrhu (po obnoveni
politiky uzemniho rozvoje), ale vladou tak, aby méla kon-
trolu nad zaméry celostatniho vyznamu. Spolu s tim tedy
bylo vladé¢ svéfeno i vydavani ptipadnych uzemnich opat-
feni pro zaméry celostatniho vyznamu, zatimco minister-
stvu byla svétena role potizovatelska.

Pojmy v oblasti tzemniho planovani

V ¢asti pojmt dochazi pouze k dil¢im formulaénim tpra-
vam. Pozménovacim navrhem doslo k vlozeni upfesnéni,
co vse se rozumi technickou infrastrukturou (tj. i vyrobny
a zdroje energie, zafizeni pro akumulaci energie, dobijeci
stanice a zasobniky plynu). Tato Gprava navazuje na zakon
¢. 19/2023 Sb., kterym doslo k tipravé zakona ¢. 183/2006 Sb.
mj. 1 v oblasti definice technické infrastruktury.

Nové jsou zavedeny dva nové pojmy, architektonicka
soutéZ a urbanisticka soutéz. Oba postupy nejsou v Ces-
ké republice neznamé, kazdy rok probiha nekolik desitek
takovych soutézi. Definice vychazi ze Soutézniho fadu
Ceské komory architektii (§ 1 odst. 2 tohoto fadu), jelikoz
Ceska komora architekti je garantem architektonickych
a urbanistickych soutézi [autorizacni zakon, § 23 odst. 6
pism. s)]. Cilem architektonické soutéze je nalézt nejlepsi
architektonické feseni dané stavby ¢i souboru staveb, a to
véetné jejich feseni konstrukéniho. V pfipadé urbanistické
soutéze jde o hledani nejlepsiho feseni dané¢ho izemi. Po-
stup soutéze je v obou piipadech stejny a mohou existovat
téz architektonicko-urbanistické soutéze. V obou pfipadech
mize soutéz slouzit rovnéz pro hledani nejvhodnéjsiho
zhotovitele projektové dokumentace, uzemni studie nebo
uzemné planovaci dokumentace. Vyhodou soutézi oproti
jinym zpisobim je, ze nejlepsi feSeni ¢i zhotovitel jsou
hodnoceni a vybirani na zakladé predlozenych architekto-
nickych ¢i urbanistickych navrhd, pficemz jsou vyuzivana
(Casto v podstatné mife) kvalitativni kritéria, jak pozaduji
evropské dokumenty (napt. Davoska deklarace) i Politika
architektury a stavebni kultury Ceské republiky.

Cile a ukoly uzemniho planovani
a obecna a spole¢na ustanoveni

V oblasti cilit a ukolt izemniho planovani dochazi k dil-

¢im zménam, zejména se jedna o nasledujici Upravy:

= vypusténi nevhodnych formulaci pozadujicich vymezo-
vat plochy pro primysl a zemédélstvi [§ 39 pism. b) a e)],

= Ukolem Gizemniho planovani bude i stanoveni podminek
prostupnosti uzemi (nikoliv jen stanoveni prostupnosti
krajiny),

= novy ukol ,uplatiiovat poZzadavky na adaptaci sidel
a usporadani krajiny vyplyvajici ze zmény klimatu“.

Podrobnéji je vhodné vyjadrit se k zavedeni nového tkolu
uzemniho planovani ve znéni: ,,s ohledem na charakter
uzemi a kvalitu vystaveného prostiedi vyhodnocovat a, je-li
to ucelné, vymezovat vhodné plochy pro vyrobu; plochy pro
vyrobu elektriny, plynu a tepla véetné ploch pro jejich vy-
robu z obnovitelnych zdrojii vymezovat rovnéz s ohledem
na cile energetické koncepce™ [§ 39 pism. f)]. Jedna se
o Upravu, ktera byla pfedmétem pomérné naro¢nych diskusi
zejména s resortem pramyslu a obchodu ve vazbé na ob-
novitelné zdroje energie, kdy nékolik pfipominkovych mist
uplatnilo pozadavek, aby uzemné planovaci dokumentace
rozdélovaly kapacity pro jednotlivé druhy obnovitelnych
zdrojti az do irovni obci a obce by nasledné na tomto zakla-
dé povinné vymezovaly ve svych tizemnich planech plochy
pro tyto obnovitelné zdroje tak, aby byly uréené kapacity
naplnény. V pfipad¢, Ze obec tzemni plan nema, by se tyto
zaméry v uzemi umistovaly na zakladé § 122 stavebniho
zakona, a to bez ohledu na charakter uzemi. Tyto navrhy
vsak byly pro ministerstvo neakceptovatelné. Nakonec vSak
doslo k uvedenému kompromisnimu znéni.

V ramci kvalifikaénich poZadavkua pro vykon tizemné
planovaci ¢innosti (§ 44) doslo k rozsifeni osob, které spl-
nuji kvalifikacni pozadavky vzdélani a praxe i na autori-
zované inzenyry pro obor méstské inzenyrstvi a na osoby,
které maji vysokoskolské vzdélani ve studijnim programu
nalezejicim do oblasti vzdélavani geografie.

Pomérné zasadni upravou je pak zména v ptipad¢ uplného
znéni (§ 57). Pozménovacim navrhem ve snémovné doslo
k vypusténi pozadavku na vyhotovovani i tiplného znéni
koordina¢niho vykresu po zmén¢ uzemné planovaci doku-
mentace. Zde je potfeba upozornit, ze nedochazi k vypus-
téni pozadavku na vyhotoveni koordina¢niho vykresu jako
takového, pouze k upusténi pozadavku, aby bylo zpraco-
vano uplné znéni tohoto vykresu po zméné. Divodem je
pokracujici digitalizace procest nejen v oblasti uzemniho
planovani, ale téz v oblasti digitalnich technickych map.

Politika Gzemniho rozvoje
a uzemni rozvojovy plan

Novela pfinasi obnoveni politiky izemniho rozvoje jako
nastroje uzemniho planovani jakozto koncepce v oblasti
tizemniho planovani na arovni celé Ceské republiky. Politi-
ka izemniho rozvoje jiz nadale nebude vymezovat plochy
a koridory, ale zaméry dopravni a technické infrastruktu-
ry a v§echny tyto zaméry zde vymezené budou pfedmétem
feSeni uzemniho rozvojového planu v podrobnosti ploch
a koridort.. Protoze jiz politika uzemniho rozvoje nebu-
de zavazna pro rozhodovani v izemi, nebude obsahovat
ani podminky a kritéria pro rozhodovani v uzemi. Politika
uzemniho rozvoje v§ak bude i nadale zavazna pro porizo-
vani navazujici izemné planovaci dokumentace.

Z téchto divodd se upousti od povinnosti konat vefejné
projednani, zakon to vSak nevylucuje. Ve vazbé na zave-
deni politiky izemniho rozvoje doslo k tipravé v obsahu
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uzemniho rozvojového planu, ktery byl piivodné zamys-
len jako nastroj, ktery mél zahrnout i dosavadni obsah po-
litiky uzemniho rozvoje, a vlada jej méla vydavat formou
opatfeni obecné povahy. Na skutecnost, ze toto neni opti-
malni varianta z mnoha diivodt, upozoriovala jiz i Legisla-
tivni rady vlady pfi projednani navrhu nového stavebniho
zédkona. Uzemni rozvojovy plan pak bude moci obsahovat
jesté dalsi plochy a koridory pro zameéry celostatniho nebo
mezinarodniho vyznamu nebo které svym vyznamem pie-
sahuji Gizemi jednoho kraje (mutize jit naptiklad i o plochy
tézby nerostl apod.), o nichz tak rozhodne vlada.

Obsahové nalezitosti
uzemneé planovacich dokumentaci

Dil¢i upravy jsou provadény také v dalSich tizemné pla-
novacich dokumentacich. Zejména se jedna o doplnéni
zmocnéni pro vSechny Uzemné planovaci dokumentace
definovat pro své potieby pojmy, které nejsou definova-
ny ve stavebnim zakon¢ nebo jinych pravnich piedpisech.
Je tfeba poznamenat, Ze na toto zmocnéni se plné pouziji
ustanoveni o souladu navazujici s nadfazenou dokumentaci
a soucasné také ustanoveni o podrobnosti uzemné planovaci
dokumentace. Jinymi slovy, pokud bude nadfazena izemné
planovaci dokumentace definovat urcity pojem, navazujici
uzemne¢ planovaci dokumentace bude muset tento pojem re-
spektovat, avSak nadfazena dokumentace nemtize definovat
pojmy, které ji z hlediska jeji podrobnosti nepfislusi. Nove-
la ptinesla také ,,redukci® povinného obsahu regula¢niho
planu tak, aby byl tento nastroj vice atraktivni.

U tizemniho planu a regula¢niho planu jsou asi nejvyznam-
(resp. zamér u regulacniho planu), v nichZ je rozhodovani
v uzemi podminéno realizaci architektonické nebo urba-
nistické soutéZe. Zakon nespecifikuje, pro které plochy a ko-
ridory je mozné tuto podminku stanovit, avSak lze dovodit,
7e to bude pro plochy a koridory pro umisténi staveb, jejichz
realizace bude hrazena z vetejnych investic. Podminka rea-
lizace (nikoliv tedy pouhého vypsani) architektonické nebo
urbanistické soutéze je v souladu i se zakonem o zadavani
vefejnych zakazek (viz § 143) a je v souladu téz se strate-
gickymi dokumenty vlady v oblasti kvality vystavéného pro-
stfedi, zejména Politikou architektury a stavebni kultury CR,
ve znéni aktualizace. Naklady na realizaci architektonické
nebo urbanistické soutéze zajisti na své naklady obec, je-
jiz zastupitelstvo tizemni plan (nebo regulaéni plan) vydalo
(a tedy o této podmince rozhodlo). V ramci dohody s investo-
rem predmétného zaméru v§ak mize byt dohodnut jiny zpl-
sob uhrady (napf. ze strany investora predmétného zaméru).

Porizovani
uzemné planovacich dokumentaci
V procesu porizovani izemné planovaci dokumentace

nedochazi k zdsadnim zméndm. Proces zustava zachovan.
Vklada se vSak do né&j vazba na politiku izemniho rozvo-

je. Naopak se vypousti nesystémové lhuty, které byly do
zakona vlozeny pozménovacim navrhem v poslanecké
snémovné. Neznamena to vsak, ze by ufady nemély lhity.
Nejsou-li stanoveny lhlity objektivni, postupuje ufad bez
zbyte¢nych prutahd.

VEétsi zmeénou je moznost nadiizeného organu prodlouzit
si lhiitu pro uplatnéni stanoviska o dal§ich 30 dnt (Gprava
v § 101). Jedna se o obdobu stejné kompetence, kterou jiz
v puvodnim znéni nového stavebniho zakona disponoval
prislusny ufad pfi uplatnéni stanoviska k navrhu koncepce.

Dalsi zménou, ktera byla provedena v poslanecké sné-
movné pozménovacim navrhem, je definice podstatné
upravy (§ 103 odst. 1). Za tu se povazuje takova Gprava
navrhu izemn¢ planovaci dokumentace, pfi niZ jsou nové
negativné dotéeny vetejné zajmy nebo v piipadé izemniho
planu nebo regulacniho planu negativné dotCeno vlastnic-
tvi pozemki a staveb a doteny organ ani vlastnik neméli
moznost k upravené dokumentaci uplatnit stanovisko nebo
pripominku. Nejedna se vSak o zadnou novinku. Takto pod-
statnou Upravu ministerstvo vykladalo dlouhodobé meto-
dicky a tento vyklad byl aprobovan téz soudni judikaturou.

Zmeény uzemneé planovaci dokumentace
Podstatnéjsi tipravou prosel proces potizeni zmén. VSechny
zmény budou nov¢ porizovany postupem, ktery je obdo-
bou zkraceného procesu porizovani aktualizaci a zmén
uzemné planovacich dokumentaci, ktery zn4 jiz stavebni
zakon z roku 2006, s drobnymi odchylkami.

Podnét k pofizeni zmény tizemné planovaci dokumentace
musi vzdy obsahovat udaje umoznujici identifikaci navr-
hovatele podnétu, nazev izemné planovaci dokumentace,
kterou navrhuje zménit, pfedmét zmény a divody pro jeji
poftizeni a navrh tthrady naklada spojenych s pofizenim.

Dale pak mize obsahovat navrh zadani zmény a (nejde-li
o zménu regulac¢niho planu) také stanovisko organu ochra-
ny piirody (tzv. stanovisko NATURA) a stanovisko pfislus-
ného ufadu (tzv. stanovisko SEA). Navrh zadani zmény
nebude napliovat osnovu zadani pro novou uzemné plano-
vaci dokumentaci, ale ma jednoduse a piehledné vyjadio-
vat, co ma byt pfedmétem feSeni zmény. Rozsah vsak bude
v zasadé totozny s rozsahem a pozadavky kladenymi na
obsah zmény podle stavebniho zédkona z roku 2006.

Navrh zadani zmény musi byt takového rozsahu, aby organ
ochrany pfirody a pfislusny Gifad mohly uplatnit stanovis-
ka. Tento princip vSak také neni novinkou. Je uplatiiovan
jiz v soucasné dob¢. Bude-li zadatel chtit, aby byla zmé-
na pofizena co nejrychleji, bude jeho podnét obsahovat
i vySe uvedené tii volitelné nalezitosti. Zakon nové piimo
stanovuje povinnost, Ze obsahuje-li podnét vSechny nalezi-
tosti (tj. vCetné navrhu zadani zmény a obou stanovisek),
schvalujici organ ma povinnost je bezodkladné piedat po-
fizovateli k dal$imu postupu. Pokud obsahuje jen zakladni
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povinné nalezitosti, vyhodnoti se tyto podnéty ve zpraveé
o uplatiovani (nepfijme-li je schvalujici organ jako pod-
nét vlastni, cemuz zakon nijak nebrani). Je potfeba dodat,
ze navrh zadani zmény stejné jako navrh obsahu zmény se
s ostatnimi dotéenymi organy ani s vefejnosti neprojednava
a rovnou se predklada zastupitelstvu.

Je potom na zastupitelstvu (které jedna v samostatné ptisob-
nosti), aby rozhodlo bezodkladn¢ o pofizeni takovéto zme-
ny. Soucasné muze zastupitelstvo rozhodnout, Ze spole¢né
jednani a vetejné projednani budou sloucena (viz § 111
odst. 4), tj. bude se konat pouze vefejné projednani, které
musi splnit i pozadavky kladené na spole¢né jednani (ob-
doba soucasnych zkracenych postupit). Dale zastupitelstvo
muze (jako v dnesni Gprave) rozhodnout o thradé naklada
na pofizovani zmény ze strany zadatele.

Upozornit je tfeba na jednu nesystémovou Upravu, ktera se
do zékona dostala pozménovacim navrhem v poslanecké
snémovné. Jedna se o doplnéni odstavce 5 do § 114, ktery
fesi nasledky zruseni izemné planovaci dokumentace. Podle
tohoto odstavce, dojde-li ke zruSeni uzemniho planu, pova-
Zuje se zastavéné uzemi vymezené timto izemnim planem za
zastavéné uzemi vymezené podle stavebniho zakona do doby
vydani nového tizemniho planu nebo vymezeni zastavéného
uzemi, nejdéle vSak po dobu 5 let. To vSak neplati, byla-li
diivodem zruseni izemniho planu také nezdkonnost vyme-
zeni zastavéného tizemi. Utad izemniho planovani ve lhité
3 mésicl vyhodnoti aktualnost vymezeni zastavéného Gizemi
a zajisti jeho vydani postupem podle stavebniho zakona.

Tato Giprava je v mnoha ohledech problematicka a nesysté-
mova a zaslouzila by si samostatnou pravni analyzu. Zda-
vodnéni uvadi, Ze se ,,navrhuje, aby v pripade, kdy dojde
ke zruSeni vizemniho planu jako celku nadrizenym organem
nebo soudem, ziistalo v platnosti i naddle vymezeni zastaveé-
ného uzemi tak, jak bylo timto zruSenym vizemnim planem
vymezeno. To vsak pouze v pripade, kdy ditvodem zruseni
nebylo vymezeni zastavéného uzemi a toto je v oduvodnéni
zruujictho rozhodnuti vyslovné uvedeno . Odhlédneme-li
od skutecnosti, Ze ani ve spravnim ani v soudnim pfezkumu
nejsou za poslednich let ruseny uzemni plany jako celky, pak
zajimavé bude i zodpovézeni otazky, co se vlastné rozumi
vyslovnym uvedenim, Ze vymezeni zastavéného tizemi neby-
lo diivodem ke zruseni tizemniho planu. Zda skute¢né musi
v odiivodnéni byt toto doslovné uvedeno, ¢i zda postadi i to,
ze soud nebo nadfizeny organ naopak vyslovné neuvedl, ze
divodem bylo mj. i vymezeni zastavéného Gzemi. Zajimavé
je, ze v odiivodnéni je k tomu dale uvedeno: ,, Pozadavek na
vyslovné uvedeni této skutecnosti je vyznamny, nebot’ neni
mozné, aby si jakykoliv organ délal sam usudek o tom, zda
ditvodem pro zruseni vizemniho planu bylo ¢i nebylo vymeze-
ni zastavéného uzemi, ¢i nikoliv. Nerespektovanim spravniho
nebo soudniho rozhodnuti by mohlo dojit k naplnéni ustano-
veni § 337 trestniho zdakoniku, tedy k trestnému c¢inu mareni
vykonu uredniho rozhodnuti.” Z vyse uvedeného plyne, ze
aplikovatelnost tohoto ustanoveni bude nesmirné slozita. Po-
zitivnim faktem bude, Ze s ohledem na princip zdrzenlivosti
k vyse uvedenym situacim bude dochazet pouze vyjimeéné.

U vymezeni zastavéného uzemi dochazi k vylouceni na-
mitek z procesu pofizovani, a to analogicky jako u izemné
planovacich dokumentaci. Cilem je, aby se v ramci pofizo-
vani téch nastroju, které jsou vydavany jako opatieni obec-
né povahy, neuplatiiovaly namitky, ale pouze pfipominky.
Piimé vylouceni je nezbytné, nebot’ by aplikace namitek
byla mozna prostfednictvim obecné pravni upravy, kterou
je spravni fad. Divodem pro toto vylouceni je mj. shodna
povaha nastroje, kterym se vymezeni zastavéného uzemi
vydava — opatfeni obecné povahy. Jak napt. uzemnim pla-
nem, tak vymezenim zastavéného tzemi dochazi k regu-
laci uzemi, byt v pfipad¢ tohoto nastroje pouze ve velmi
omezeném rozsahu. Institut namitek pii vydavani opatieni
obecné povahy se v praxi stird s moznosti podat pfipomin-
ky. I na vypotadani pfipominek klade soudni judikatura
znacné naroky, naopak pfi vyporadani namitek judikatura
Ustavniho soudu (zejména III. US 1669/11) apeluje na zo-
hlednéni prava na samospravu a aplikaci volné&jsich poza-
davki na kvalitu odiivodnéni rozhodnuti o namitkach. Tyto
rozdily stira dale soudni judikatura i v jinych aspektech,
ktera (pfestoze zakonna vyluka nikde vyslovné uvedena
neni) neumoziuje samostatné napadnout Zalobou rozhod-
nuti o namitkach. Touto doktrinou se vlastné stava v oblasti
uzemnich plant i prakticky obsoletni posledni véta § 172
odst. 5 spravniho fadu. Za soucasného stavu tak doslo co
do kvality odiivodnéni prakticky k setfeni rozdilti mezi na-
mitkami a pfipominkami.

U uzemnich opatieni dochazi k zasadnéjSim upravam.
Proces jejich pofizovani je upraven tak, aby kopiroval
proces pofizovani izemné planovacich dokumentaci, a to
po strance délby kompetenci. Nové tak bude rozhodovat
o jejich pofizeni a vydavat je (jako opatfeni obecné pova-
hy) rada obce nebo kraje v samostatné ptisobnosti, zatimco
proces potizeni bude pfenesenym vykonem statni spravy,
ktery bude zajistén Ufadem tzemniho planovani. Novela
predpoklada, Ze i zde by mohlo dojit k pofizovani obecnim
uradem, ktery neni ufadem tizemniho planovani, za pred-
pokladu splnéni kvalifika¢nich pozadavkd. Obdobné jako
u ostatnich nastrojii izemniho pladnovani, které jsou vyda-
vany jako opatfeni obecné povahy, i zde dochazi k vyslov-
nému vylouceni namitek z procesu.

Uprav doznala i pFechodna ustanoveni. Zejména se jedna

o tyto Upravy:

= {iprava ve vazb¢ na zastupce pofizovatele, aby toto po-
kryvalo i pofizeni dalSich nastroji tzemniho planovani
(§ 316),

= neruseni politiky izemniho rozvoje (§ 318),

* rozpracovani navaznosti na novou pravni upravu v jed-
notlivych fazich procesu pofizovani uzemné planovacich
dokumentaci (§ 323).

Ze zmén v jinych pravnich pfedpisech, které se dotykaji
problematiky uzemniho planovani, je mozné zminit zejmé-
na zavedeni zmocnéni dotéenym organim uplatiiovat
stanoviska k navrhu tizemniho opatieni. Toto dosud prav-
ni predpisy neobsahovaly.
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V zéakoné €. 13/1997 Sb. se zavadi vazba vymezeni ochran-
ného pasma pozemni komunikace na zastavéné tizemi
vymezené podle stavebniho zakona. U této zmény dlouho
pretrvaval rozpor s Ministerstvem dopravy, nakonec vsak
zmeéna prosla i pfes obé komory parlamentu.

ZAVER

Novy stavebni zakon bude u¢inny od 1. ledna 2024, nicméné
v souladu s ustanovenim § 334a se na useku izemniho pla-
novani bude aplikovat az od 1. ¢ervence 2024. V mezidobi
je nezbytné provést pomérné velké mnozstvi prace, poc€inaje
digitalnimi systémy (na useku izemniho planovani zejmé-
na zprovoznéni narodniho geoportalu uzemniho planovani)
a vydanim provadécich pravnich ptedpisi konce.

Pravé v souvislosti s provadécimi pravnimi piedpisy je
vhodné upozornit na nové prechodné ustanoveni uvedené
v § 332a, podle n&jz ,,do doby vydani provadécich prav-
nich predpisit podle § 152 tohoto zakona, nejpozdeji vsak
do 1. cervence 2027, se postupuje podle provadécich prav-
nich predpisit k provedeni § 194 zdkona ¢. 183/2006 Sb., ve
znéni ucinném ke dni predchazejicimu jejich zruseni timto

zdkonem. Cdsti provadécich pravnich predpisit podle véty
prvni, které jsou v rozporu s timto zakonem, se nepouziji .
Jedna se o dalsi ustanoveni, které bylo do novely vloZeno
pozménovacim navrhem v poslanecké snémovné po po-
mérn¢ silném tlaku ze strany zejména tzv. Platformy pro
zdravy stavebni zakon. Neni Zadnym tajemstvim, ze toto
ustanoveni ma za cil reagovat zejména na (ne)zruseni Praz-
skych stavebnich predpist. Jiz nyni vSak lze fici, Ze véta
druha tohoto ustanoveni, ktera zni pomérné logicky a, dalo
by se fici, az nevinné, s nejveétsi pravdépodobnosti hraniéici
témer s jistotou, zpusobi v jednotlivych procesech pomér-
n¢ podstatné komplikace, zejména pak praveé v souvislosti
s aplikaci Prazskych stavebnich piedpist.

Soucasné je potfeba priznat, Ze a¢ se jednalo o pomérné
velkou novelu, jiz nyni je zfejmé, Ze zakon jesté (podstat-
nych) zmén dozna. Zmény bude nutné provést v souvislosti
s podporou obnovitelnych zdroju energie, ktera se ptipra-
vuje na evropské tirovni. Soucasné byly zahajeny diskuse
nad pfipadnou dal$i upravou procesti uzemniho planovani,
které by mély zahrnout i vétsi podporu regula¢nim planim
nebo provéfeni moznosti pofizovani v samostatné pisob-
nosti obci. Tyto zmény vsak nebudou pfipraveny diive nez
po roce 2025.

Ing. Roman Vodny, Ph.D.
reditel Odboru vuzemniho planovani
Ministerstvo pro mistni rozvoj

ENGLISH ABSTRACT

Act No. 152/2023 Coll. or a Major Substantive Amendment to the New Building Act in the Area of Spatial Planning,

by Roman Vodny

The New Building Act was published in the Collection of Laws on 29 July 2021 under number 283 together with the
so-called Amendment Act, which was published on the same day under number 284. At that time, the then-opposition
parties had already announced that the New Building Act would be amended if they won a parliamentary majority in the
forthcoming elections. A new government composed of the former opposition parties was appointed on 17 December
2021. Shortly afterwards, preparations began for a quite extensive substantive Amendment to the New Building Act.
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Filip Novosad, Hana Machova, Jakub Kotrla

Vidda Ceské republiky dne 19. ervence 2023 schvdlila svym usnesenim ¢. 542 Aktualizaci ¢. 6 Politiky tizemniho rozvoje
Ceské republiky a dale projednala a vzala na védomi usnesenim ¢. 552 Zprdavu o uplatiiovani Politiky tizemniho rozvoje
Ceské republiky, po Aktualizaci ¢. 4. Oba materidly byly poFizeny Ministerstvem pro mistni rozvoy.

Politika tizemniho rozvoje Ceské republiky (PUR CR) je ce-
lostatnim z&vaznym nastrojem uzemniho planovani a stra-
tegickym materidlem vlady v oblasti izemniho rozvoje,
jehoz hlavnim tcelem je koordinovat jak 1izemné pldnovaci
¢innost krajt, resp. obci, tak i tvorbu odvétvovych a mezi-
odvétvovych koncepct, politik, strategii a dalSich dokumenti
ministerstev a jinych tstfednich spravnich tfadd, které maji
primét do tzemi. PUR CR je podle stavajiciho stavebniho
zakona z&vazna pro pofizovani a vydavani uzemniho roz-
vojového planu, zdsad uzemniho rozvoje, izemnich pland,
regulacnich plant a pro rozhodovani v izemi.

Navrh Aktualizace ¢. 6 PUR CR byl predlozen vladé na za-
kladé usneseni vlady ¢. 597 ze dne 14. cervence 2022, kterym
vlada projednala materidl ,, Navrh vybéru varianty technicke-
ho reseni vodniho dila Skalicka véetné navrhu na zpracovani
aktualizace Politiky tizemniho rozvoje Ceské republiky z dii-
vodu naléhavého verejného zajmu za ucelem pripravy vystav-
by vodniho dila Skalicka* a rozhodla o pofizeni mimofadné
aktualizace PUR CR v souladu se stavebnim zakonem. Podné&t
pro pofizeni této mimotadné aktualizace PUR CR vzegel od
Ministerstva zemé&dé€lstvi a Ministerstva zivotniho prostiedi.
Aktualizaci ¢. 6 PUR CR nedochazi ke koncepéni zméné
materialu. Jejim obsahem je Uprava ¢l. (167b) v kapitole 6
PUR CR tak, Ze je zménén nazev suché nadrze Teplice na
suchou nadrz Skalicka, a dale je v tikolech pro izemni pla-
novani v ¢l. (167b) stanoven pozadavek na vymezeni bo¢ni
suché nadrze s manipulovatelnym objektem v piislusnych
zasadach uzemniho rozvoje s rozSifenim zodpoveédnosti i na
Ministerstvo primyslu a obchodu.

Naévrh Aktualizace ¢. 6 PUR CR mj. zohlediiuje mozné en-
vironmentalni dopady na tento rozvojovy zdmér, v¢. ochra-

ny zivotniho prostiedi a ochrany ptirodnich 1é¢ivych zdroji
a vodniho rezimu podzemnich a povrchovych vod.

Navrh Aktualizace ¢. 6 PUR CR byl vladou projednén a schva-
len v rozsahu ménénych &asti oproti znéni platné PUR CR.
Zavaznost Aktualizace & 6 PUR CR se predpoklada zagat-
kem zati 2023 v ndvaznosti na zvefejnéni sdéleni o schvale-
ni této aktualizace ve Sbirce zdkonti v souladu s § 31 odst. 4
stavebniho zékona.

Zprava o uplatiovani PUR CR, po Aktualizaci ¢. 4, byla
predlozena vladeé na zaklad¢ stavebniho zékona a v souladu
s usnesenim vlady ¢. 618 ze dne 12. ¢ervence 2021. Vyhod-
noceni tikoltl v predlozené Zpravé o uplatiiovani PUR CR se
sleduje od posledniho projednani Zpravy o uplatiiovani PUR
CR, tj. od roku 2019.

Ministerstvo pro mistni rozvoj navrhlo vladé schvalit zpracova-
ni fadné aktualizace PUR CR, pfi¢emz obsah a rozsah této na-
vrhované aktualizace je uveden v klicové ¢asti d) Zpravy, kterd
obsahuje konkrétni ndvrhy na aktualizaci nyni platné PUR CR.
Nejvice navrhii na aktualizaci PUR CR sméfuje do kapitol
¢. 5 ac. 6, . tykajicich se rozvojovych zdmérti dopravni
a technické infrastruktury.

Na zéklad¢ vladou projednané Zprdvy ma byt pofizena
avlade pfedlozena v terminu do 30. ¢ervna 2025 fadna Ak-
tualizace ¢. 8 PUR CR.

Aktualizace ¢. 6 PUR CR, véetng tplného znéni PUR CR po této
aktualizaci a dalSich souvisejicich dokumentd, a Zprava o uplat-
fiovani PUR CR, po Aktualizaci &. 4, jsou zveiejnény zpiisobem
umoziujicim dalkovy pfistup, tj. na internetovych strankach Mi-
nisterstva pro mistni rozvoj a Ustavu izemniho rozvoje.

Ing. Filip Novosad

Ing. arch. Hana Machova
Odbor vuzemniho planovani
Ministerstvo pro mistni rozvoj

Ing. Jakub Kotrla
Ustav iizemniho rozvoje
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ENGLISH ABSTRACT

The Government Approved the Spatial Development Policy of the Czech Republic, Update No. 6 and Discussed the
Report on the Implementation of the Spatial Development Policy of the Czech Republic, Following Update No. 4,

by Filip Novosad, Hana Machova & Jakub Kotrla

The Government of the Czech Republic approved the Spatial Development Policy of the Czech Republic, Update No. 6
on 19 July 2023 by its Resolution No. 542 and further discussed and acknowledged the Resolution No. 552 Report on the
Implementation of the Spatial Development Policy of the Czech Republic, following Update No. 4. Both materials were

developed by the Ministry of Regional Development.

ZiSKEJTE FINANCNI PODPORU

NA ZPRACOVANI STUDIIi A PLANU
V RAMCI OPERACNIHO PROGRAMU
ZIVOTNiIi PROSTREDI 2021-2027

Anna Botova

Z hlediska moznosti ziskani financnich prostiedkii na zpracovani studii a planii v ramci Operacniho programu Zivotni
prostiedi 2021-2027 (OPZP 2021-2027) jsou pro Zadatele otevieny nové vyhlasené vyzvy. Clanek pojednava o vyhld-
Senych vyzvach, typech studii, které je mozné v ramci vyzev podporit, a v neposledni radé informuje, v cem se vyzvy lisi.

Jaké studie jsou v ramci vyzev
podporovany a kdo muze byt Zadatelem?

Studie systému sidelni zelené, ktera je zpracovana pro za-
stavéné tzemi a zastavitelné plochy obce, pfi¢emz zohled-
nuje vyznamné prostorové a funkéni vazby sidla a okolni
nezastavéné krajiny. Studie muze (nikoliv musi) byt zpraco-
vana jako tizemni studie. Opravnénymi zadateli jsou obce.

Uzemni studie krajiny zpracovana pro cely spravni obvod
obce s rozsifenou pusobnosti. Zadatelem mohou byt pouze
obce s rozsifenou pusobnosti (ORP).

Plin uzemniho systému ekologické stability krajiny
(USES) zpracovany pro cely spravni obvod obce s rozsi-
fenou piisobnosti. Plan USES pro &ast spravniho uzemi
ORP lze podpofit, pokud ¢ast spravniho obvodu ORP lezi
ve velkoplo$ném zvlasté chranéném uzemi, nebo kdyz je
pro &ast izemi vyhovujici plan USES jiz zpracovan a pro-
jekt obsahuje zdiivodnéni zmenseni plochy feseného uzemi
a vy&et a popis jiz zpracovanych &asti planu USES. Zadosti
o podporu mohou podat obce s rozsifenou ptisobnosti nebo
Ujezdni ufady.

Jaké vyzvy jsou vyhlaseny
av cem se lisi?

Vyzva administrovana
Statnim fondem Zivotniho prostredi CR

Aktualné je vyhlaSena 51. vyzva s pfijmem zadosti do
31. Cervence 2024. Tato vyzva je urCena pro podporu pro-
jektl s vydaji prrevySujicimi 200 000 eur (cca 4,8 mil. K¢).
Alokace vyzvy ¢ini 30 mil. K¢ a mira financovani je stano-
vena na 95 % z celkovych zptisobilych vydaji. Vykazovani
vydajui probiha formou skute¢né vzniklych nakladd. V ram-
ci této vyzvy je nezbytné k zadosti dolozit odborny posudek

v

ce je mozné vyuzit odkaz https://opzp.cz/nabidka-dotaci/.

V ramci této vyzvy nelze podpofrit projekty na Gizemi kata-
strit zasazenych t€zbou uhli v Karlovarském, Moravsko-
slezském a Usteckém kraji. V téchto piipadech je nutné
zadost o podporu sméfovat do Operaéniho programu Spra-
vedliva transformace 2021-2027, ve kterém jsou aktualné
vyhlageny vyzvy & 22 (Karlovarsky kraj), ¢. 23 (Ustecky
kraj) a ¢. 24 (Moravskoslezsky kraj). Pfijem zadosti bude
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ukonéen 30. ¢ervna 2024. Vyzvy jsou relevantni pouze pro
nakladnéjsi projekty, tj. od cca 4,8 mil. K¢. Mira podpory
je rovnéz stanovena na 95 % a i zde zadatel doklada odborny
posudek Agentury ochrany ptirody a krajiny CR. Vice infor-
maci naleznete zde: https://opst.cz/nabidka-dotaci/.

Vyzva administrovana
Agenturou ochrany p¥irody a krajiny CR

Vyzva bude vyhlasena v nejbliz§i dobé (béhem podzimu)
s predpokladanou alokaci 110 mil. K¢. Vyzva je zamétena
na projekty s vydaji do 200 000 eur (cca 4,8 mil. K¢).
Z hlediska vybéru vyzvy, zda zadost o podporu smétovat
do 51. vyzvy, nebo do této vyzvy, je tak pro zadatele rozho-
dujici vySe vydaju projektu. Minimalni vyse zpisobilych
vydaju ¢ini 100 000 K& (bez DPH). Je dilezité upozornit,
ze vyzva Agentury pokryva tzemi Karlovarského, Mo-
ravskoslezského a Usteckého kraje, tzn. ze pokud projekt
svymi vydaji nepfesahne cca 4,8 mil. K¢, poda jej do této
vyzvy. Mira podpory zlstava stejna. Doporucujeme sledo-
vat stranky https://dotace.nature.cz/opzp.

Tato vyzva se od ptedchozi vyzvy lisi metodou vykazovani
vydaju, ktera je tzv. zjednoduSena. Pfijemce nebude muset
dokladat ucetni doklady a zaroven nebudou kontrolovany ve-
fejné zakazky. Jedna se o metodu vykazovani zptsobilych vy-
dajl jednorazovou ¢astkou podle ¢innosti/polozek uvedenych
v Nékladech obvyklych opatfeni MZP (NOO), které jsou kaz-
dorocné aktualizovany. Jednotkova cena pro studie a plany je
v NOO uvedena v Ké/ha (v piipadé SSSZ K¢&/m?), tzn. Ze Za-
datel vynasobi plochu, pro kterou je studie zpracovana, cenou
uvedenou v NOO a zazada o jednorazovou ¢astku. Podavani
zadosti nebude provadéno v MS2021+, jako je tomu u projek-

ttinad 200 000 eur, nybrz v Jednotném dotacnim portalu. Bliz-
§i informace k metodé vykazovani jsou uvedeny zde: https:/
dotace.nature.cz/web/dotace/opzp-v-prs-aopk-cr.

Které metodiky jsou pro zpracovani
studii a plana relevantni?

V tomto roce probéhla aktualizace vSech metodickych do-
kumentl potfebnych pro zpracovani podporovanych typt
studii a plant, a prave s témito dokumenty musi byt zpra-
covani v souladu.

Pro studie systému sidelni zelen¢ byl nové aktualizovan
Metodicky ramec zpracovani studie systému sidelni ze-
lené a pro uzemni studie krajiny metodicky pokyn Zadani
tizemni studie krajiny pro spravni obvod obce s rozsi-
Fenou pusobnosti, ke kterému byla zpracovana Priru¢ka
k procesu zadani, zpracovani a implementace uzemni
studie krajiny. K planim USES je finalizovana aktualiza-
ce PFiru¢ky ke zpracovani planu mistniho USES (pro
spravni obvod ORP), ktera bude doplnovat Metodiku
vymezovani USES, a stejné tak je finalizovana aktualiza-
ce Standardu péce o prirodu a krajinu SPPK 01 002
Vytvareni USES (plany a projekty).

Vyse uvedené odkazy doporucujeme prubézné sledovat
a zadatelm piejeme mnoho tspéchi s podanim projekti.

Ing. Anna Botovd
Odbor adaptace na zménu klimatu
Ministerstvo zivotniho prostredi

ENGLISH ABSTRACT

Benefit from the Funding for the Development of Studies and Plans under the Operational Programme Environment

2021-2027, by Anna Botova

Newly launched calls have been open to applicants with the possibility of obtaining funding for the development of
studies and plans under the Operational Programme Environment 2021-2027 (OPE 2021-2027). The article discusses
the calls, the types of studies that can be supported under the calls and, last but not least, reviews on the call differences.
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SPOLUPRACE JE DOHODOU OBOU
SMLUVNICH STRAN: SOUKROMEHO
| VEREJNEHO SEKTORU

Vit Rezaé

Tento clanek si klade za cil upozornit na nékteré souvislosti, které mohou negativné ovlivnit spoluprdci verejného a sou-

ve

kromého sektoru v pripadeé, Ze se trh anebo vnéjsi podminky pro spoluprdci nebudou vyvijet ,, linedrné*, ale spise cyklic-
ky nebo nepredvidatelné, jak je pro trh nebo Zivot spise typické. Spoluprdce je dohodou obou smluvnich stran, proto by
verejny sektor nemél chdapat svoji llohu jen v nastavovani pravidel, ale aktivné vytvaret podminky pro dialog o kvalité
prostredi v obci/mésté. To vyzaduje ,, plnéni* (investice, vedle tizemniho i financni planovani, porozumeéni trznim mecha-
nismiim) i na jeho strané. Jen tak si zajisti, Zze bude dialog se soukromym sektorem fungovat dlouhodobé.

Uvod

Spoluprace vefejného a soukromého sek-
toru je v poslednich n€kolika letech pred-
métem stale ¢etnéjSich odbornych disku-
si, které vyustily v sestavovani pravidel
na uzavirani dohod v fad¢ mést a obci po-
dle dostupnych vzort. Vefejny sektor se
kone¢né osmélil a vyzval soukromy sek-
tor k dialogu, na ktery protistrana s urci-
tou nad¢ji na zménu neutéSenych pomert
(ptedevsim v oblasti povolovacich proce-
st projektt, které jsou jedny z nejdelSich
na svété) pristoupila.

Podle mého nazoru, prvni vina metodik
pro spolupréci obci se stavebniky je za
nami, nyni by se mélo pfistoupit k po-
stupné Gprave pravidel tak, aby se posili-
la predvidatelnost a vzdjemna vyhodnost
vztahli mezi obéma sektory, aby pravidla
citlivéji reagovala na trh.

Tim, Ze nositelem iniciativy byl vefejny
sektor, se nastaveni smluvnich vztahu lo-
gicky fidilo jeho optikou. Pravidla sprav-
né zminuji dilezité principy spoluprace,
ovSem jejich interpretace smétuje prede-
v§im k jejich obhajobé pied vefejnosti,
kterda ma byt takto ubezpecena, Ze se cely
proces odehrava transparentné s vylouce-
nim neférového jednani, avSak méné se
obraci k druhé strané partnerstvi, tj. k sou-
kromému sektoru, ktery pravidla pfijal,
aniz by mohl silnéji uplatnit sviij pohled.

Zahajeni dialogu mezi vefejnym a soukro-
mym sektorem je do znacné miry ovliv-
néno ekonomickymi podminkami. Veiej-
ny sektor vycerpany schodkovym statnim
rozpoctem hleda stale aktivnéji a inova-
tivnéji nové zdroje na financovani veiej-

né vybavenosti. Na druhé strané soukro-
my sektor, do zna¢né miry globalizovany,
disponuje piebytkovymi zdroji, zejména
v oblasti nemovitosti, a kapital hleda cile
pro svoje zhodnoceni. Na jedné strané
jsou tedy ti, ktefi vytvareji podminky pro
rozvoj uzemi, na druhé strané ti, kdo maji
pro tento rozvoj zdroje. Vysledkem je pak
stale veétsi ucast soukromého sektoru na
vystavbé vefejné infrastruktury.

Co je cilem spoluprace?

Vetejny sektor nese hlavni dil zodpo-
védnosti za rozvoj obce, mésta ¢i kra-
je, ale rozhodujici vliv v tom, zda a jak
se v uzemi bude stavét, maji stavebnici
jako investofi ¢i developeti a dalsi sou-
kromé subjekty.

Ve spolupraci se stavebniky/develope-
ry si obec musi zachovat svoje zaklad-
ni poslani: zajistovat svym obc¢antim co
nejvyssi kvalitu zivota, véetné kvality
prostiedi, a to v konkrétnich podmin-
kach obce. Ve sméru k developerim to
znamena podporovat a prosazovat tako-
va feseni, jejichz vysledkem je zvyseni
hodnoty tzemi v dasledku kvality pro-
stiedi. Navic k tomuto cili, shodnému
s cili komer¢niho developmentu, musi
vefejna sprava piihlizet i k cilim so-
cialni udrzitelnosti, tedy k opravnénym
zajmum vSech skupin obcant. Smys-
lem spoluprace tedy neni pfedevs§im zis-
kat prosttedky do rozpoctu obce, ale za
ucasti stavebnikti vytvaret kvalitni pro-
stfedi pro obCany. Samosprava potiebu-
je finance nejen na budovani chybé&jici
vefejné infrastruktury, ale i na zajisténi
jejiho provozu a udrzby.

V poslednich letech piedstavitelé fady
Ceskych mést a mesich obci zacali pfi-
chazet s iniciativami sméfujicimi k na-
staveni pravidel spoluprace, hledali mezi
experty na stavebni pravo a ekonomii
mést navrhy na feSeni budouciho uspo-
fadani vztahti se stavebniky. Né&kolik
Ceskych mést nakonec pfijalo zasady pro
spolupréci s investory a zajem dalsich
mést 1 soukromych developert/inves-
tord o tuto spolupraci neustale stoupa.
Potfebu tohoto typu dokumentu mize-
me chapat jako reakci na dlouhodobou
neschopnost efektivné dospét k dohodé
v planovani vyuziti uzemi. Tento trend
ptirozené sleduje tendence v prostoro-
vém planovani v zahrani¢i, které posou-
vaji tézisté pii hledani dohody o vyuziti
uzemi od planovacich dokumentti smé-
rem ke smluvnim vztahtim. Fakticky se
zacina projevovat rychlejsi tempo vstupu
soukromych investic do izemi investi¢né
atraktivnich mist (metropole, dalsi velka
mésta a sidla v aglomeraénim okruhu),
nez je schopnost vefejnych rozpocti rea-
govat na promény tim vyvolané, zejména
v oblasti pofizovani ¢i posilovani ade-
kvatnich vefejnych infrastruktur.

Soukromy sektor vySel témto snaham
vstiic, protoze si sliboval a slibuje roz-
pusténi mlhy, ktera ve vztazich mezi
obéma sektory roky znemoziovala se
pragmaticky bavit o piinosech nebo na-
kladech projektt pro vefejny sektor. In-
vestoii se primarné podileji na vystavbé
v sidle z jinych pohnutek. Jedna se sa-
moziejmé o zisk, navratnost investice,
uspokojovani osobni potfeby apod.

Pro spravné pochopeni chovani a roz-
hodovani soukromého sektoru je tieba

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK XXVI - CiSLO 4/2023

11

> m o




rozliSovat priority jednotlivych i¢astni-
ki rozvoje a rozumét rizikim, kterym
jsou vystaveni.

Developeii chapou nemovitosti jako pfed-
mét svého podnikéani, produkt pro uzi-
vatele a budouci vlastniky (nestavi sami
pro sebe). Jejich role je predjimat trendy
a vytvatet obchodni pfilezitosti pro inves-
tory — v tom mohou byt znacné kreativni,
az agresivni.

frastruktury. Tento pfispévek zvySuje
investicni zatéz stavebnika a ten se jej
bude snazit pfenést na koneéného uzi-
vatele stavby (budouci obyvatele obce
v piipadé bytové vystavby). Stavebnik
je ovSem limitovan trhem a mira, s jakou
bude moci tuto zvySenou zatéz realizo-
vat pfi prodeji, zavisi na celkové nabidce
a poptavce. V piipadé, ze zatéz ponesou
jen nékteti stavebnici v obci nebo Ze za-
t¢z bude vyssi nez v jinych obcich, mize

Priority
* potfebuji zhodnocené nemovitosti
co nejrychleji prodat, aby se zbavili
dluhové sluzby

Rizika
¢ zmény na trhu, které lze jen tézko
predvidat zejména do vzdalené;si
budoucnosti
¢ nartst dluhové sluzby v ptipadé
protahovani doby projektu

=> kritickym faktorem je ¢as

Developer ma k dispozici vétSinou tzv.
Hkratké penize®, které musi do nékoli-
ka roku vratit svému véfiteli, tedy bance
nebo investi¢nimu fondu. Proto uvita uza-
vieni transparentni dohody o financovani
vetejné vybavenosti, protoze se tim vyjas-
ni postoj obce k jeho projektu jesté pred
zahajenim povolovaciho procesu podle
stavebniho zakona. Navic tim, Ze vstoupi
do smluvniho vztahu s obci a ucastni se
na zajistovani pottebnych vefejnych in-
frastruktur, posili i v o¢ich svych klientl
svoji divéryhodnost jako partner obce pfi
realizaci svého projektu.

Rizika spoluprace

Spoluprace vyzaduje od obou smluvnich
stran nejenom stanoveni cild a kvalifiko-
vany odhad budouciho vyvoje, ale musi,
jako kazdy vztah, uvazit mozna tuskali
arizika. Ta jsou spojena s nepredvidatel-
nosti budoucnosti, se zménami na trhu.
Udalosti poslednich tfi let ndm o tom po-
skytly nepopiratelné dikazy.

Obec ¢i mésto musi mit pfedevsim jasno
o koncepci svého rozvoje, svych potie-
bach a limitech rozvoje. Pak bude védét,
jakou zménu a v jakych parametrech
v predmétném uzemi preferuje. Nasled-
né bude i stavebnik mit jasno, za jakych
okolnosti bude projednani zaméru ze stra-
ny mésta/obce probihat hladce a rychle.

Obvyklym vysledkem dohody o spo-
lupraci byva stanoveni prispévku sou-
kromého sektoru na rozvoj vefejné in-

neiimérna vyse prispévku zpusobit od-
chod stavebnikd, ktefi by jinak byli pii-
praveni se podilet na rozvoji obce. Obec
by pak méla méné spolupracujicich sta-
vebnikid na svém izemi, snizil by se cel-
kovy podil uskutecnénych spolutcasti.
Naproti tomu netimérné nizka spoluucast
stavebnikid nevytvari pro obec dostatecny
zdroj pro financovani vefejnych investic.
V obou piipadech je vysledkem netimér-
né stanoveného podilu spolutcasti sta-
vebnikll na pofizovani vefejnych infra-
struktur obce maly celkovy pfijem obce
na financovani vefejnych investic.

Riziko muze spocivat také v nestabilité
a diskontinuité rozhodovani zastupitelstva,
resp. rady o vysi spolutcasti stavebnikli na
pofizovani vefejné infrastruktury. Nahlé
nebo vyrazné zmény mohou zpUsobit zne-
vérohodnéni celého programu spolutiasti.
Napiiklad prudky narast piispévka mize
znevyhodnit ty stavebniky, kteti dobrovol-
né hledaji dohodu s obci oproti tém, ktefi
na spolupraci nepiistoupi.

Principy spoluprace

Spravné nastaveni vztahl mezi vefejnym
a soukromym sektorem musi vychazet
jednak z obecnych zasad rovnosti a trans-
parentnosti, jednak z pochopeni potieb
a cilt kazdé ze smlouvnich stran.

Nejcastéji se v praxi uvadéji tyto princi-

py spoluprace:

= Dobrovolnost — spoluprace zakotvena
ve smluvnim vztahu je vyrazem vile

smluvnich stran; ob¢ strany jsou mo-
tivovany na dosazeni spolecného cile;
v fad¢ ptipadl ale mize byt uzavieni
smlouvy podminkou pro realizaci pro-
jektu developera (viz dale).
Oboustranna vyhodnost ,,win-win*
pro vefejny i soukromy sektor — do-
sazeni vefejného zajmu ukotveného
v Uizemnim planu je efektivné mozné
pouze za podminek atraktivnich pro
kazdou ze smluvnich stran z jejich po-
hledu; kazda ze stran proto musi rozu-
mét pohledu strany druhé.
Transparentnost — pravidla spolu-
prace i nasledné uzavirané smlouvy
a zpusob, jak ob¢ strany dosly k ujed-
nani, musi byt predem zfejmé a ve-
fejné¢ dostupné, zplisob projednavani
musi byt dolozitelny napiiklad ze zve-
fejnénych zapist z jednani.
Predvidatelnost — pravidla jsou do-
predu znama a maji stanoveny vycho-
zi ramec, od kterého se nelze snadno
odchylit; vyjednavani nezacinaji po-
kazdé ,,od zacatku“.
Nediskriminaéni postup — pravidla
plati pro vSechny subjekty stejné, ni-
kdo neni zvyhodnén.

Priméfenost nakladi — smluvni po-
zadavky kladené na investora/deve-
lopera jsou z hlediska jejich celkové
zatéze primeétené vyhodam, které reali-
zace projektu investorovi/developero-
vi pfinese; pro obec je piinos spolupra-
ce vyznamny z hlediska jeji kapacity
zajistovat potfebné vetejné sluzby.
Kauzalita — vefejna infrastruktura pofi-
zena na zaklade smluvniho vztahu mezi
investorem/developerem a obci/més-
tem musi byt pfedpokladem nebo di-
sledkem konkrétni planované vystavby;
obec by méla byt schopna kauzalni pro-
pojeni infrastruktury s projektem dolo-
zit v pripadé sporl a soudniho prezku-
mu rozhodnuti; zfejmé nelze pozadovat
kryti provoznich nakladi infrastruktury.
Ukelova vazanost plnéni — prostiedky
vstupujici do spoluticasti budou vynalo-
Zeny na vefejné investice vyvolané ane-
bo souvisejici s projektem; za ptispévky
vazané na vetejné investice v souvislos-
ti s projektem muize developer uplatnit
odpocet dani; v pfipad€ plnéni za vefej-
nou infrastrukturu jinde v obci, ktera
sice spliuje princip kauzality, ale neni
v feSeném uzemi, moznost danového
odpoctu zatim neni vyjasnéna.
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Principy predvidatelnosti
a oboustranné vyhodnosti

Pfedmétem ¢lanku jsou situace, které mo-
hou nastat a nastavaji v trznim prostiedi
nebo které mohou zménit vychozi pred-
poklady obou smluvnich stran. Za jedny
z nejdulezitéjsich z vyse uvedenych prin-
cipi povazuji princip ptedvidatelnosti
a princip oboustranné vyhodnosti.

Predvidatelnost je pozitivné vnimana
predev§im ze strany soukromého sekto-
ru. Ten ma jasné definovand kritéria pro
vysledek projektu a kazda odchylka zna-
mend zvyseni rizika, které se musi do
hodnoceni promitnout zvysenim rizikové
piirazky, ¢imz se bud'to zvySuje konecna
cena pro uzivatele (napf. cena bytu), nebo
se od realizace projektu ustoupi, resp. rea-
lizuje se v jiném mésté nebo jiném state.

Pro stavebnika/developera zac¢ina projekt
nékolik rokl pred tim, nez je schopen
ptedstavit takovou verzi projektu, ktera
muze slouzit jako podklad pro smlou-
vu. Jeho finanéni rozvaha by ovsem jiz
v rané fazi méla pozadavky obce na spo-
lufinancovani vefejnych infrastruktur za-
hrnovat. Pfestoze se mohou vstupy pro
vypocet vyse spoluucasti béhem piipra-
vy projektu ménit, da se predpokladat, ze
za relativni stability podminek trhu bude
ve vysi spoluticasti stavebnika kontinui-
ta, takze stavebnik bude pfedem znat
podminky obce pro vystavbu a pro svoji
spolutiCast a jeji pozadovanou vysi. To
mu umozni vysi piispévku i s nékolika-
letym pfedstihem zakalkulovat do svého
propo¢tu proveditelnosti.

Jak predvidatelnost
a oboustrannou vyhodnost
resi v zahranici

To, ze jsou oba vySe zminéné principy
dulezité, potvrzuji i zkuSenosti ze zahra-
ni¢i. V nékterych zemich maji dlouhole-
tou tradici transparentni spoluprace ve-
fejného a soukromého sektoru. Mnozstvi
uskute¢nénych smluv zejména u velkych
projektl potvrzuje, Ze se na zakladé dob-
rovolnosti dafi dospét k oboustranné vy-
hodnosti spoluprace.

Obecné lze zahrani¢ni pfistupy ke sjedna-
vani spoluprace rozdélit do n€kolika typa.

Sjedndvané zavazky stavebnikii
(konsenzudlni pristup)

Ptistup zaloZeny na dobrovolném smluv-
nim vztahu (na zaklad¢ stavebniho zako-
na nebo na zakladé soukromopravnich
vztahl) obce a stavebnika, ve kterém se
obec a stavebnik zavazuji k vécnému
a Casovému plnéni pfedmétu dohody.
Stavebnik obvykle akceptuje povinnost
uhradit ptispévek na vefejnou infrastruk-
turu a vybavenost, obec se zpravidla za-
vazuje k vystavbé této veiejné infrastruk-
tury a vybavenosti. Pfistup je vyuzivan
v Rakousku, Némecku a Finsku.

Nesjedndvané zavazky stavebnikii
(taxativni p¥istup)

Pristup, ve kterém obec na zakladé pii-
slusného zakona a/nebo jiného legislativ-
niho nastroje muze uvalit na stavebnika
povinnost zavazkl na rozvoj veiejné in-
frastruktury a vybavenosti. Pfistup je vy-
uzivan v Anglii (Community Infrastructu-
re Levy, Crook et al., 2013), ve Francii
(La taxe d‘aménagement, Mufioz Gielen
a Lenferink, 2018), ve Spanélsku (Cargas
de urbanizacion, Mufloz Gielen a Lenfe-
rink, 2018) ¢i Irské republice (Develop-
ment Contribution Scheme), Nizozemi
(Developer Obligations) a dalsich zemich.

Ad hoc vyjedndavani

Ptistup, ktery lze stile zaznamenat
v nékterych zemich (Dénsko, Svédsko,
Polsko, Mad’arsko) a ve kterém vefejny
sektor hleda moznost zapojeni staveb-
nika do rozvoje obce na zaklad¢ indivi-
dualniho vyjednavani dle velikosti pro-
jektu, otevienosti stavebnika k jednani
nebo pozice obee v konkrétnim projektu
(vlastnictvi pozemkd, technické infra-
struktury apod.).

Priklady

Pro nazornost uvedu tii zahrani¢ni pii-
klady piistupu k predvidatelnosti a obou-
stranné vyhodnosti spoluprace obou sek-
tord. VSem je spolecné to, Ze si vefejny
sektor uvédomuje potiebu zohlednovat
situaci na trhu nemovitosti. Ve vSech
modelech spoluprace je proto nezastu-
pitelna role odbornych odhadct, ktefi
garantuji, ze plnéni soukromého sekto-
ru bude pfimétené aktualni trzni situaci.
Nize uvadéné metodiky moznost vefej-

ného sektoru, tj. zastupitelstva, stanovo-
vat napiimo vysi plnéni, tj. piispévku,
omezuji. Cely proces je samoziejmé na-
ro¢néjsi, vyzaduje kompetentni ufedni-
ky, ptinasi zvysené naklady, nicméné je
pro soulad pohledl obou stran z dlouho-
dobé perspektivy atraktivnéjsi, protoze
soukromému sektoru snizuje riziko ne-
predvidatelnosti (nizsi rizikova pfirazka)
a o to vice prostfedkld mize pak uvolnit
na vetejné sluzby.

Tento aspekt promén trhu u nas zatim
zcela pomijime, protoze nastaveni sou-
Casnych pravidel je ve vétsiné Ceskych
ptipadl zcela v kompetenci zastupiteld
bez moznosti korektury nezavislého po-
hledu, ktery by zohlednil aktualni trzni
situaci, tj. zastupitelé mohou prakticky
zcela volné ménit podminky pro soukro-
my sektor, ¢imz mohou ohrozit jak pted-
vidatelnost, tak oboustrannou vyhodnost
spoluprace v konkrétni situaci na trhu.

Némecko

Hlavni rozdil oproti ¢eskému stavebni-
mu pravu spociva v okamziku, kdy zis-
kava stavebnik moznost zZadat o povole-
ni stavby. U nas je toto pravo obsazeno
v Uzemnim planu, ktery vymezuje zasta-
vitelné pozemky, v Némecku je tizemni
plan zavazny pouze pro urady (behor-
denverbindlich), a u transformacnich nebo
rozvojovych uzemi vymezenych uzem-
nim planem stavebnikim zadna prava
k vystavbé neptidéluje. Uzemnim planem
je pravo pridéleno pouze ve stabilizované
zastavbé. V rozvojovych a transformac-
nich plochach pravo k vystavbé piipad-
ne stavebnikovi az v momentu schvaleni
regulaéniho planu (Bebauungsplan neboli
tzv. B-plan). Ten je pravné zavaznym do-
kumentem pro povolovani staveb. B-plan
se povinné pofizuje ve viech nestabilizo-
vanych, tj. rozvojovych a transformac-
nich, uzemich. Nestabilizovana tizemi bez
B-planu nemohou byt zastavéna a jejich
hodnota je tedy nizs$i neZ ploch stabili-
zovanych se stejnou planovanou funkei.
Uzemni plan je tedy koncepéni dokument.

Ptedvidatelnost i oboustranna vyhodnost
je v Némecku zajisténa spole¢nym ad hoc
vyjednavanim zaloZzenym na expertni
analyze vynostl projektu. V Mnichové
uplatiiuji metodiku tzv. sozialgerechte
Bodennutzung (socialné spravedlivé vy-
uzivani pozemkil). Stavebnik sice dopte-
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du nezna vysi ptispévku, ale zna princip
déleni zhodnoceni pozemku po schvaleni
regulacniho planu mezi vefejnym a sou-
kromym sektorem. Konkrétni vyse plné-
ni se pak stanovuje vypoctem podle jed-
notné metodiky za pouziti konkrétnich
trznich Udaji, které dodava nezavisly
autorizovany odhadce, kterou pak odsou-
hlasi ob¢ smluvni strany. Tim se pokazdé
zajisti trzni pfiméfenost plnéni a soucas-
né se obec zavaze zcela konkrétné k pl-
néni svych zavazkl v oblasti verejné in-
frastruktury. Stavebnik vi, ze prispévek
bude pfiméfeny a Ze obec oproti nému
poskytne konkrétni plnéni.

Na obrazku 1 je schéma stanoveni partici-
pace stavebnika na veiejné infrastruktufe.
Cisla jsou orienta¢ni, pro ilustraci. Po&a-
tecni hodnota pozemku pied schvalenim
B-planu, tj. bez prava stavét, je v prvnim
sloupci. Ve druhém je znazornéno zhod-
noceni pozemku po schvaleni B-planu
a za predpokladu vybudovani vefejné
infrastruktury. Tteti sloupec ukazuje
rozdéleni navysené hodnoty pozemku
mezi vefejnym a soukromym sektorem,
pfi¢emz soukromému sektoru je garanto-
vana minimalné tfetina tohoto zhodnoce-
ni. V prikladu je jeho podil vyssi (modra
¢ast—51 %). Tento podil by mél stavebni-
kovi umoznit pokryt podnikatelska rizika
a prinést ptiméteny zisk. Pokud by nakla-
dy na vetejnou infrastrukturu byly vyssi
a nezarucovaly stavebnikovi alespon jed-
nu tietinu ze zhodnoceni, nemusi se zava-
zovat k thrad¢ téchto naklada.

Finsko

Ve Finsku upravuje metodu nastaveni spo-
luprace vefejného a soukromého sektoru
zakon. V Helsinkach se napfiklad k ob-
dobnému vypoctu jako v Némecku piistu-
puje v piipadech, kdy developer ziskava
projektem tzv. ,,vyznamny vynos“, coZ
je Castka nad 700 tis. eur [Puumalainen,
2015]. Obec se svym specializovanym
tymem a nezavislymi odhadci spocita pa-
rametry navratnosti projektu v konkrétni
trzni situaci a pak postupuje dale podle
predem znamych pravidel.

Mgsto muze pozadovat poplatek ve vysi az
50 % z castky, ktera je nad stanovenych
700 tis. eur. Jedna-li se o bytovy projekt
na nové vymezeném uzemi, poplatky jsou
nizsi (35 %) a vynos developera osvoboze-
ny od poplatku mize byt vyssi (1 mil. eur).

Paklize jednani mezi méstem a soukro-
mym stavebnikem nevedou ke shodé
o podminkach smlouvy, ma mésto moz-
nost uplatnit tzv. poplatek za rozvoj uze-
mi (development fee). V takovém pfi-
padé musi mistni autorizovany odhadce
ptipravit navrh vyse plnéni a predat jej
k vyjadfeni vlastnikim dotéenych po-
zemkd. Ti mohou uplatnit svoje namitky
a pripominky do 30 dnt od jeho doruceni.
Majetkova komise mésta na zakladé pod-
kladu od odborného nezavislého odhadce
poda navrh zastupitelstvu o vysi poplat-
ku. Obec se ve schvalené vyhlasce muze
odliSovat od stanoviska odhadce pouze
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Obr. 1: Princip stanoveni participace stavebnika na verejné infrastruktuie po-
dle mnichovského modelu SoBoN (zdroj LHM 2017)
Flichenabtretungen = odstoupeni ploch; Erschliessung = napojeni po-
zemkii na infrastruktury,; Soziale Infrastruktur = verejnd vybavenost;
Geforderter Wohnungsbau = pozadované neziskové bydleni; Wertzu-
wachs = narist ceny pozemku; Anfangswert = pocatecni cena pozemku

ve vyjimecnych piipadech zdivodnénych
narlistem ceny nemovitosti. Vlastnici do-
téenych pozemk a jejich nastupci ¢i bu-
douci kupci jsou povinni odvést poplatek
7a r0zvoj Uzemi.

Irska republika

V Irské republice definuji v rtiznych ob-
ménach spolupraci vetejného a soukro-
mého sektoru jiz vice nez 30 let. Napt.
Dublin ma velice propracovanou me-
todiku stanoveni vyse piispévku. Ta na
zakladé posudkl odbornych nezavislych
odhadct a realitnich expertli porovnava
planovanou vystavbu vefejné infrastruk-
tury s odhadovanou vystavbou komerc-
nich a bytovych ploch v budoucim pétile-
tém obdobi. Pro stanoveni vyse poplatku
se dale zohlediuji opravnéné naklady
soukromych projekti a troven jiZ existu-
jicich poplatkil. Soucasné se ptihlizi k ak-
tudlni situaci na trhu nemovitosti. Podle
pfedem stanoveného klice se pak expert-
n¢ stanovuje konkrétni vyse prispévku
podle funkce objektu.

V odivodnéni aktualizace zasad pro spo-
lupraci, pfedstavenych v roce 2013 mini-
strem vystavby po hluboké krizi staveb-
nictvi v Irsku, se uvadi jako hlavni motiv
obci pro uzavirani dohod se stavebniky
podpora a povzbuzeni ekonomickych ak-
tivit v obci, tvorba novych pracovnich pfi-
lezitosti a snizovani nakladi pro podnika-
ni. Proto, jak zprava dale uvadi, klicCovym
cilem budouciho uplatiovani zasad spo-
luprace se soukromym sektorem musi byt
vytvareni flexibilnich modelt spoluprace,
které by mely zabezpecit dostatek zdroja
pro vetejnou infrastrukturu, a tim podpo-
rovat rozvoj dalsich ekonomickych aktivit
v uzemi. Zasady rozvoje by mély stimulo-
vat tvorbu pracovnich pfilezitosti cilenou
preferenci vybranych typologickych dru-
hii staveb. Jinymi slovy, obec by méla mit
k dispozici nastroj i v oblasti nebytovych
staveb, aby dokazala nepiimo ovliviiovat
podobu pracovniho trhu v obci.

Princip predvidatelnosti
v metodice pro méstskou
cast Praha 10

Urcitym pokusem, jak slabé misto v ob-
lasti predvidatelnosti a vzajemné vyhod-
nosti v nasich podminkach odstranit,
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Zdroj: Development Contribution Scheme, Dublin, 2016

TABLE A: COSTS INCLUDED IN SCHEME

Costs attributable in the lifetime of the scheme to the classes of infrastructure and facilities:-

Eligible Costs | % Contributions Contributions
Allocated Allocated
Class 1: Roads infrastructure &
facilities €68.0m 30.24% €41.8m
Class 2: Drainage (surface
water) infrastructure & facilities €32.90m
14.61% €20.2m
Class 3: Parks & open space
facilities & amenities €26.7Tm 11.89% €16.4m
Class 4: Community facilities &
amenities €38.6m 17.16% €23.Tm
Class 5: Urban regeneration
facilities & amenities €58.8m 26.10% €36.0m
Total costs included In
Scheme €225m 100% €138.2m

TABLE B - PROJECTED DEVELOPMENT

(in the years to 2020):-

Units of projected residential development and projected industrialicommercial development

Residential IndustriallCommercial
15,000 units* 400,000 sgm
(1,275,000 sgm)

“excludes soclal housing

Tab. 1: Vycet veiejnych investic v jednotlivych kategoriich a jejich alokace
v procentech na vymezené vuzemi
Tabulka 14 obsahuje souhrn veSkerych planovanych ndkladii na verejnou infra-
strukturu zahrnutou do predpisu v obdobi jeho platnosti, clenéni do trid: (1) do-
pravni investice, (2) odvodnéni, (3) parky a verejna prostranstvi, (4) obcanské vyba-
veni, (5) regenerace mésta a pozadovany podil spoluvicasti soukromych investorii.
Tabulka 1B poskytuje udaje o predpokladaném objemu rezidencnich a nerezi-
dencnich (vyrobnich a komercnich) investic po sledované obdobi (2016-2020).
Predpis obsahuje soupis téchto projektit a jejich rozpocet.

byla metodika schvalena Zastupitelstvem
méstské ¢asti Praha 10 v roce 2020.

Metodika vychazi z piedpokladu, jako
vSechny obdobné metodiky, Ze obec a sta-
vebnici maji spoleny zdjem na vytvare-
ni potiebné kvality vefejné infrastruktury
v obci. Obec ma zajem na zlepseni vybave-
nosti pro stavajici i nové obyvatele, podni-
ky a jejich zaméstnance. Stavebnik podni-
kajici za ucelem zisku z izemniho rozvoje
ma zajem, aby svym klientim mohl nabi-
zet bydleni nebo pracovisté v obci, ktera
pro n¢ zajistuje vSechny potfebné vefejné
infrastruktury v dobré dostupnosti a po-
trebné kapacité, a tim pro né vytvaii pod-
minky pro dlouhodob¢ udrzitelné uzivani.

V této metodice je oproti ostatnim ceskym
piikladiim jiné to, Ze mezi vysi verejnych
investic a intenzitou rozvoje prostrednic-
tvim soukromych investic byl nastaven
vzajemny vztah. To znamena, ze objem pfi-
pravovanych vefejnych investic je dle této
metodiky ve vztahu s vysi piispévku sou-

kromého sektoru. Konkrétné je stanoven
koeficient, ktery de facto urcuje, kolik pro-
cent z objemu vybranych vefejnych investic
bude hrazeno z piispévki soukromého sek-
toru. Ob¢ strany tudiz védi predem, v jaké
mife bude smlouva oboustranné pfinosna.
Obec predvida svoje investice ve stfedné-
dobém vyhledu, soukromy stavebnik zve-
fejiuje kapacity svého projektu. Parametry
obou stran se sice mohou modifikovat, ale
ne radikalné. Provazanosti objemu vefej-
nych investic v uzemi s vyskou piispévku
se zamezi jeho nahlym vykyvim.

Ptestoze se mohou vstupy pro vypocet
vyse spolutiCasti kazdorocné menit, lze
ptedpokladat, ze v kazdorocnim stano-
vovani vyse spolutcasti stavebnika bude
kontinuita. To umozni stavebnikovi vysi
ptispévku odhadnout i s nékolikaletym
predstihem. Nemusi se obavat, Ze jiné
zastupitelstvo, napiiklad po volbach, vysi
ptispévku nahle zméni.

Adaptibilita na zmény trhu

Metodika méstské Casti Praha 10 pracuje
jesté s jednim parametrem. Miru spoluii-
Casti stavebnika muze obec rektifikovat
podle trendu trhu tzv. koeficientem vlivu
trhu — zejména se mize jednat o utlum
nebo setrvaly nartst poptavky na trhu ne-
movitosti daného ucelu. Tento koeficient
se odvozuje automaticky z dat o vyvoji
trhu. Pfi jeho aplikaci je ale tfeba postupo-
vat nanejvyse obezietné, aby, pokud moz-
no, nebyl porusen princip predvidatelnosti
a stability podminek. Proto metodika ika,
Ze pro stanoveni pfislusnych koeficientl se
vystavba vyhodnocuje ve viceletém ¢aso-
vém obdobi (5 let). Jak se postupuje, vy-
svétluje obrazek 2. Naproti tomu neuplat-
néni koeficientu vlivu trhu v dobé krize
na trhu nemovitosti mize mit za nasledek
nepiiméfené navyseni poplatku pro jiz tak
klesajici trh. V okamziku, kdy se trh ozi-
vuje, je pak vhodné koeficient vlivu trhu
vratit do vyse za normalniho stavu trhu.

Win-win model

Soucasna praxe ukazuje, ze spoluprace sa-
mospravy a soukromych investorti predsta-
vuje dilezity predpoklad zadouci kultivace
prostiedi sidla. Chce-li obec dlouhodobé
pozivat vyhod ze spoluprace, m¢la by mit
na paméti, Ze to nejdulezitéjsi neni, jak si
nastavi konkrétni pfispévky, ale Ze se na-
startuje dialog o kvalité prostiedi v obci
diive, nez developer piijde s hotovym na-
vrhem. Ob¢& smluvni strany pro to musi

R-6 |R5 |R4 |R3 |R2 [R-1 R |R+1 [R+2 |R+3 |R+4
Pétileté obdobi rozhodné pro vy- | Prosinec: | Pétileté obdobi rozhodné pro vypo-
pocet hrubé podlazni plochy (HPP: | schvileni | et vefejnych investicnich vydaji
bydleni, administrativa, dalsi komer- | koeficientii | na zdkladé sttednédobého vyhledu
¢ni plochy) narok R  |rozpoctu méstske Casti

Obr. 2: Ukdzka z metodiky MC Praha 10. Casové schéma pro stanoveni rele-
vantnich pétiletych iad pro vypocet zdkladni sazby piispévku na rok R.
Sazba se schvaluje v roce R-1 na zdakladé dat za obdobi R-6 aZ R-2 pro
HPP a obdobi R aZ R+4 pro veiejnou infrastrukturu.
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néco vykonat. Jinymi slovy, cilem spolu-
prace by nemélo byt jenom co nejvyssi pe-
nézni plnéni ze strany soukromého sektoru,

ale hledani win-win modelu pro ob¢ strany.

Obec ziska s predstihem — na rozdil od
situace, kdy stavebnik pfichazi s zadosti
o0 povoleni s hotovym projektem — moznost
komunikovat se stavebnikem, ktery bude
mit zajem na uzavieni smlouvy. O to dfi-
ve se obec miZze v samostatné puisobnosti
pokusit ovlivnit podobu projektu tak, aby
lépe vyhovoval potfebam rozvoje obce.

Povédomi o zamérech soukromych staveb-
nikt zahrnutych do programu véetné v nich
obsazenych stavebnich objemti a z toho
plynoucich piispévki obci na vefejné in-
frastruktury umozni obci realisticky plano-
vat objemy investic do téchto infrastruktur.

Jak uvadi fecky urbanista Panagiotis Ge-
timis: ,, Planovat uzemi se dnes nepova-
Zuje za vysadu statu, ktery jej ridi strikt-
né hierarchicky s pouZitim vymezenych
kompetenci, ale rozvoj izemi se stale cas-
téji diskutuje v okruhu volenych organii,
soukromych aktér, statnich, nevladnich
a formalnich i neformalnich instituci.”
Citat pfedniho odbornika na planovani
mést potvrzuje, jak dilezité je hledat do-
hodu v uzemi. Neustalé hledani a vyva-
Zovani zajmu je nejjistéjsi cestou k dosa-
zeni kvalitniho prostfedi pro Zivot v obci.
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ENGLISH ABSTRACT

Cooperation Means an Agreement between both Contracting Parties: The Private and the Public Sectors, by Vit Reza¢

This article aims to highlight some of the contexts that may negatively affect public-private cooperation if the market
or external conditions for cooperation do not evolve in a ,linear* way, but rather cyclically or unpredictably, as is more
typical for both the market and the life. Cooperation is an agreement between the two parties; therefore the public sector
should not see its role as merely setting the rules, but actively creating the conditions for dialogue on the quality of the
environment in the municipality/city. This requires ,,performance® (investment, financial planning in addition to spatial
planning and understanding of market mechanisms) on its part. This is the only way to ensure that the dialogue with the
private sector will work on a long-term basis.
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ZASADY PRO SPOLUPRACI OBCI
S DEVELOPERY A MOZNOST DOHODY

NA ZMENE UZEMNIHO PLANU

Jifi Nezhyba

Obce jsou podle § 2 odst. 2 zdkona o obcich povinny pecovat o vSestranny rozvoj svého tizemi a potieby svych obcanii.
Pritom vsak obce Celi zvysujicim se narokiim na vystavbu nové a udrzbu stavajici verejné infrastruktury, tj. zejména do-
pravni a technické infrastruktury a obéanského vybaveni. Financovani verejné infrastruktury je totiz mimoradné naklad-
né. Aktualni nastaveni rozpoctového urceni dani nijak nezohledriuje to, jak rozsahla probihd v obci vystavba a kolik tedy
obec potiebuje investovat do rozvoje verejné infrastruktury tak, aby zajistila kvalitni Zivotni podminky nejen pro své obca-
ny, ale pro vsechny, kdo infrastrukturu a verejné sluzby obce uzivaji.

Nejriznéjsi zasady pro spolupraci obci
s developery na rozvoji vetejné infrastruk-
tury (dale jen ,,zasady), pravidla pro vy-
stavbu nebo jinak nazvané dokumenty ob-
dobného charakteru v praxi jiz delsi dobu
funguji v mnoha ceskych méstech, napt.
v Ri¢anech, T4bote, Mnichové Hradisti ¢i
v desitce méstskych ¢asti hlavniho mésta
Prahy. zésady si v poslednich 2-3 letech
schvalila i celd fada statutarnich mést,
jako napf. Brno, Jihlava, Liberec nebo
Pardubice. Metodiku spoluticasti investo-
ri na rozvoji izemi si v lednu 2022 schva-
lilo i hlavni mésto Praha. VSechny zminé-
né priklady zasady z nedavné doby nesou
rukopis pravnikt nasi kancelafe.

Zasady pro spolupraci obci s developery,
0 nichZ bude v tomto ¢lanku fe¢, mohou
hrat roli dilezitého nastroje pro zajisté-
ni kvalitniho a udrzitelného rozvoje obci.
Diky piijeti zasad totiz mize obec piene-
senim Casti nakladd na stavebniky ziskat
finan¢ni prostiedky na budovani ¢i Gipravy
vefejné infrastruktury a zajisténi vefejnych
sluzeb. Zasadami pak rozumime dokument
schvaleny obci, na zakladé kterého obec
jedna s developerem o umisténi jeho za-
méru na izemi obce a na zakladé kterého
jsou uzavirany mezi obci a developerem
nepojmenované smlouvy napt. o spolupra-
ci, rozvoji uzemi, poskytnuti investi¢niho
piispévku apod. Vysledkem postupu podle
zéasad je tedy uzavieni smlouvy mezi obci
a developerem, ktery se v ni zavaze ke spo-
luticasti na budovani vefejné infrastruktury
formou finan¢niho investi¢niho piispévku
nebo nepenézniho plnéni. Zasady zakotvu-
ji n€které zavazky pro samotnou obec, ze-
jména poskytnuti sou¢innosti stavebnikovi
v ramci samostatné plisobnosti zejména
v piedprojektové piipravé jeho zaméru.

Jihlavska inspirace

pro zahrnuti pozadavku
na trvalou udrzitelnost
do zasad

Zasady nepochybné¢ mohou pfispivat
k rozvoji izemi obce a kvalité vystavby.
A tim 1épe, ¢im vice jsou zasady sou-
Casti promyslené strategie obce ohledné
rozvoje uzemi, jejiz zaklad tvori izemni
plan a jim vhodné nastavené regulativy
a podminky vyuziti funk¢nich ploch.

Ptistup mésta Jihlavy, které v roce 2021
aktualizovalo svoje zasady pro spolu-
praci s investory na rozvoji vetejné in-
frastruktury, mtize byt pro ostatni obce
inspirativni odstupfiovanim vyse inves-
ticniho pfispévku podle indikatord urba-
nistické kvality a ndro¢nosti zdméru uve-
denych v rdmci tzv. koeficientu zlepSeni.
Tim mésto dava developerim jasné vé-
dét, jakou preferuje vystavbu, v jakych
lokalitach a s jakymi parametry.

Vysi investiéniho piispévku pak Jihla-
va stanovuje podle nasobku pfislusného
poétu m? hrubé podlazni plochy inves-
ticniho zaméru a Castky 1 000 K¢ a ko-
eficientu zlepSeni (k). Koeficient zlepseni
(k) hodnoti zejména urbanistickou kvalitu
zaméru, piicemz se pii jeho vypoctu vy-
chézi z 10 indikatord, jako je napf. polo-
ha v ramci mésta, dochazkova vzdalenost
k zastavkam MHD, urbanisticka struktura,
podlaznost, feSeni parkovani a cyklodo-
pravy, aktivni parter. Kvalitu developer-
ského projektu pak individudlné hodnoti
Komise pro architekturu a urbanismus.
U kazdého indikéatoru jsou uvedeny jed-
notlivé varianty parametr zaméru a k nim
je pfifazen dil¢i koeficient. Vysledny ko-

eficient zlepSeni (k) je soucinem vsech
v tabulce uvedenych dil¢ich koeficienti.

Zasady a moznost dohody
na zméné Uzemniho planu

Moznost uzavirat planovaci smlouvy
ohledné¢ zmény tzemniho planu podle
nového stavebniho zakona je proto di-
lezita a neni nahodou, Ze mnohé zasady
obsahuji tuto moznost dohody obce s de-
veloperem jiz nyni.

Existuji pfitom pravni nazory, podle nichz
obec nemuze soukromopravni smlouvou
s developerem zasahovat do vefejno-
pravniho procesu pofizovani uzemniho
planu regulovaného stavebnim zakonem
(. 183/2006 Sb.). Podle téchto nazord
obec a jeji zastupitelstvo vystupuje v pro-
cesu piipravy a schvalovani izemniho pla-
nu jako organ vetejné moci, ktery muize
¢init jen to, co mu zakon vyslovné dovo-
luje, nikoli v§e, co mu zakon vyslovné ne-
zakazuje. Uvedené pak ma znamenat, 7e
pokud je obec soukromopravni smlouvou
zavazana k obsahu vefejnopravniho aktu
v mezich spravniho uvazeni, je to v rozpo-
ru s vefejnopravnim postavenim obce po-
dle stavebniho zadkona, nebot’ obec nemu-
7e bez zakonného zakladu uzavirat zadnou
smlouvu, kterou by se zavazala omezovat
svoje vefejnopravni spravni uvazeni pii
vykonu vrchnostenské pravomoci.

Podle mého presvédéeni vSak v principu
nic nebrani tomu, aby obce jiz nyni s deve-
lopery uzaviraly smlouvy ke zménam tizem-
nich pland. Lze souhlasit pouze s tim, Ze se
obec nemuze developerovi ptimo zavazat,
7e v jeho prospéch schvali zménu tzem-
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niho pléanu v urcitém znéni. Zastupitelstvo
totiz nemtize piimo zasahovat do vécného
feSeni obsahu izemniho planu, ktery se po-
fizuje v prenesené plsobnosti a zavazné se
v ném vyjadiuji dotené organy. Zavazat
se k tomu, ze bude Cinit kroky sméfujici
ke zmén¢ tizemniho planu, jak to predvida
tiprava planovacich smluv podle nového
stavebniho zakona, vSak obec legalné miize,
pri rozhodnuti o pofizeni zmény \izemni-
ho planu ve prospéch developera nevy-
stupuje vrchnostensky, ale v samostatné
pisobnosti. V jejim ramci obec jedna tedy
jak pfi uzavirani smlouvy, tak pfi rozhodo-
vani o zméné izemniho planu, piicemz je to
v obou piipadech zastupitelstvo obce, které
schvaluje uzavieni smlouvy i navrh na zme-
nu tizemniho planu obce.

Pro tento vyklad lze nalézt oporu i v soudni
judikatuie. V rozsudku ze dne 11. 3. 2020,
¢.]. 21 Co 240/2019-255 se Nejvyssi soud
vyslovil k roli obce pii pofizovani zmény
tizemniho planu. Podle n¢j obec mize uza-
virat smlouvy s developery, av§ak v ram-
ci téchto smluv se mize zavazovat pouze
k pravnimu jednani, kdy vystupuje jako
subjekt soukromopravnich vztahd, niko-
liv jako nositel vefejné moci. Moznost
obce zavazat se ve smlouve s developerem
napf. k udéleni souhlasu vlastnika pozem-
ku s ur¢itym zamérem pak potvrdily sou-
dy jiz diive, napiiklad v rozsudku ze dne
28. 5. 2014, €. j. 22 Cdo 607/2014 Nej-
vys$si soud mj. akcentoval skuteCnost, ze
rozhodnuti ohledné ud€leni souhlasu lezi
skutecné pouze na obci, ktera hospodaii se
svym majetkem, a to bez ohledu na to, ze
jde o pozemky ve vlastnictvi obce, které
slouzi k obecnému uzivani.

V rozsudku ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33
Cdo 3225/2011 Nejvyssi soud v podstaté
legitimizoval moznost obci pozadovat po
developerech finanéni pfispévek na vy-
budovani infrastruktury, pokud dojdou ke

vzajemné dohod€. V tomto rozsudku Nej-
vyssi soud vychazel pravé z dvojiho po-
staveni obce v ramci vykonu samostatné
pusobnosti, kdy obec vystupuje jako no-
sitel vefejné moci a kdy naopak vystupu-
je ze svého soukromopravniho postaveni,
v ramci kterého obec vystupuje jako prav-
nicka osoba v pravnich vztazich, v nichz
ma s ostatnimi UCastniky rovné postaveni.
V téchto vztazich mize obec stejné jako
jini jejich ucastnici Cinit vse, co neni zako-
nem zakdzano, a sva prava a povinnosti si
mize se souhlasem druhé smluvni strany
upravit odchylné od zakona, pokud to za-
kon vyslovné nezakazuje nebo z jeho po-
vahy nevyplyva, Ze neni mozné se od ngj
odchylit. Moznost uzavirani smluv obci
s developery a jejich zavazovani k po-
skytnuti piispévki obci na zaklade této
smlouvy dovodil Nejvyssi soud pravé ze
soukromopravniho postaveni obce. Podle
rozsudku Nejvys$§iho soudu zadny zakon
nezakazuje obci uzaviit dohodu, ve které
se vlastnici pozemkl zavazi finanéné pii-
spét obci na vybudovani infrastruktury,
ktera jim bude ku prospéchu (zvysi hod-
notu jejich pozemkd). V tomto rozsudku
Nejvyssi soud pak také zdlraznil roli au-
tonomie vile smluvnich stran, tj. obce a in-
vestora, s tim, Ze zalezi jen na vzajemné
dohodg¢ obce a vlastnika pozemku, zda a za
jakych podminek dohodu uzaviou.

Zasadni je pak judikatura v dlouhotrvajicim
piipadu obce Cernolice, ktera se na zikladé
sponzorské smlouvy zavazala zafadit po-
zemky developera jako stavebni do uzemni-
ho planu. Poté, co byly pozemky zarazeny
do navrhu tzemniho planu jako zastavi-
telnd plocha, doslo v disledku procesniho
pochybeni obce pii schvalovani uzemniho
planu ke zruseni jeho asti pravé v rozsahu
pozemku developera. Obec také iniciovala
mistni referendum, pficemz obcané obce

hlasovali tak, Ze pozemky developera budou
zatazeny do oblasti neurCené pro zastavbu.
Obec nasledné schvalila zménu uzemniho
planu podle vysledkii mistniho referenda,
coz vedlo ke znemoznéni realizace projektu
developera. Ten odstoupil od smlouvy pro
nemoznost plnéni ze strany obce a poza-
doval po ni sponzorsky dar vratit. Nejvyssi
soud v rozsudku ¢. j. 23 Cdo 129/2021-291
ze dne 28. 4. 2021 odmit]l dovolani obce,
¢imz potvrdil pfedchozi rozsudky Okresni-
ho soudu Praha-zapad ¢. j. 7 C 123/2018-
134 ze dne 5. 12. 2018 a rozsudek Krajské-
ho soudu v Praze ¢. j. 21 Co 240/2019-255
ze dne 11. 3. 2020, v némz tento soud uve-
dl: ,, Obec je opravnéna zavazovat se v roz-
sahu své samostatné piisobnosti, coz také
ve sponzorské smlouvé ucinila, kdyz se
zavazala pouze k zarazeni pozemkii jako
stavebnich do uzemniho planu, avsak neza-
vazala se k tomu, Ze takovymto zpiisobem
bude vzemni plan schvalen. Ani jeji zavazek
vydat sponzorovi souhlas s vydanim vizem-
niho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu
rodinnych domii a zavazek neklast projektu
zadné prekazky neni v rozporu s pravomoci
v rozsahu jeji samostatné puisobnosti.

Lze shrnout, Ze na formu spoluprace obce
a developera smétujici ke zméné izem-
niho planu, kde obec vystupuje jako rov-
nocenny partner v ramci soukromoprav-
niho vztahu a nikoliv jako nositel vefejné
moci, 1ze aplikovat zasadu legalni licen-
ce. Podle ni Ize Cinit vSe, co neni zako-
nem zakazano. Obce tedy mohou uzavirat
smlouvy s developery ke zmén¢ tizemni-
ho planu, bez niz by realizace jejich za-
méru nebyla mozna. Developeti se pak
mohou smluvné zavazat prispét obci na
budovani potiebné veiejné infrastruktury
za podminky, Ze k pozadované zméné re-
gulace v uzemi skutecné dojde.

Mgr. Jiri Nezhyba

advokat a partner Frank Bold Advokati, s. r. o.

ENGLISH ABSTRACT

Principles of Cooperation between Municipalities and Developers and the Possibility of Agreement on the Changes

to the Spatial Plan, by Jifi Nezhyba

According to Section 2(2) of the Act on Municipalities, municipalities are obliged to take care of the comprehensive development of
their territory and address the needs of their citizens. However, municipalities face increasing demands for the construction of new and
maintenance of existing public infrastructure, i.e., in particular transport and technical infrastructure and civic amenities. Financing
public infrastructure is extremely expensive. The current tax budget does not take into account how many construction activities take
place in the municipality and how much the municipality needs to invest in the development of public infrastructure in order to provide
quality living conditions both for its citizens and for all those who use the municipality‘s infrastructure and public services.
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PRAVIDLA PRO SPOLUPRACI S INVESTORY -
PRAVNI UPRAVA

Vendula Zahumenska

Meésta i obce dobre védi, Ze nova vystavba, at’ uz rezidencni nebo prumyslova, s sebou nese mnoho potizi, zejména pak
enormni zatez stavajici verejné infrastruktury. Neblahou situaci se samospravy snazi resit riznymi zpisoby — zménou vuizem-
niho planu a omezenim zastavitelnych ploch (coz neni vidy mozné bez rizika zruseni opatieni obecné povahy nebo jeho casti
soudem kvili neprimérenému zasahu do viastnickych prav) nebo vyjedndvanim s investory o podminkdch, za kterych bude
Jejich projekt v souladu se zajmy samospravy a jejich obcanii. Posledné jmenované neni v dzungli Ceské legislativy pro za-
stupitele nebo radni zrovna snadny ukol, nebot nemame zZadny zdkon, ktery by daval ramec pro pozadavky na poskytovani
Pprispévkii a budovani potrebné infrastruktury investory na zdakladeé kontraktu s obci. Presto je zde jiz urcita ustdlena praxe,
kterou si v tomto clanku popiseme, a to véetné doporuceni, jak by mohly a mély takové zasady pro vystavbu vypadat.

Obecna vychodiska

Zékladem pro tvorbu pravidel pro jednani
s investory (dale jen ,,Pravidla®) je jedno-
znacné § 2 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb.,
o obcich (obecni zfizeni) (dale jen ,,za-
kon o obcich®), ve kterém se docteme,
ze obec pecuje o vSestranny rozvoj svého
uzemi a o potieby svych obcanti. Pti plné-
ni téchto svych kol ma obec chranit téz
vetejny zajem. Opfiit se samospravy mo-
hou také o § 35 odst. 2 zdkona o obcich,
podle kterého plati, Ze obec (v samostat-
né pusobnosti) pecuje v souladu s mistni-
mi piedpoklady a s mistnimi zvyklostmi
o vytvafeni podminek pro rozvoj socilni
péce a pro uspokojovani potieb svych ob-
cant. Myslet by méla predevsim na feSeni
bydleni, ochranu a rozvoj zdravi, zajisténi
dopravy a spojti, poskytovani informaci,
kvalitni vzdélavani, celkovy kulturni roz-
voj a ochranu vetejného poradku.

Zuvedenych obecnych pozadavkti zakona
o0 obcich plyne, ze obce museji dbat o to,
aby uzemni rozvoj odpovidal moznostem
vefejné infrastruktury, diky ¢emuz by se
nemély vytvaret jeji nezadouci deficity.
Opacny postup, tj. povoleni vystavby bez
doprovodné obcanské vybavenosti nebo
technické a dopravni infrastruktury (ke
kterému ale samoziejmeé v praxi dochazi),
je nepochybné v rozporu s tkoly, které

ma samosprava vuci obéanim a dalsim
subjekttim plnit. Ostatné neblahé dopady
piekotného rozvoje vidime napf. v chaosu
okolo pfijimaciho fizeni na stfedni $ko-
ly, stejné se pak piebujela rezidenéni vy-
stavba projevuje pii zapisech do matefi-
nek nebo na zakladni skoly.

Pokud tedy v obci neni mozné dale stavét,
aniz by se vyrazn¢ rozsitila naptiklad Cis-
ticka odpadnich vod nebo aniz by vznik-
la nova Skolni tiida ¢i silnice, neméla by
samosprava bez dohody s investorem o fi-
nancovani vefejné infrastruktury k dal-
§imu roz$itovani rodinnych a bytovych
domt pfistoupit. Naopak by méla deklaro-
vat, Ze zadat po stavebnicich Gcast na fe-
Seni problému, které s sebou vystavba pfi-
nasi, je normalni. Dokonce se domnivam,
Ze by se stavebni pravo mélo fidit princi-
pem ,developer/investor plati®, které je
obdobou jednoho z hlavnich vychodisek
prava zivotniho prostiedi, a to ,,zne¢ist’o-
vatel plati“. Pravé z této zasady by obce
mély vychazet pii formulaci Pravidel.

Forma
a vynutitelnost pravidel

Vzhledem ke zminéné absenci pravni
upravy vydavaji obce sva Pravidla formou
klasického usneseni zastupitelstva, jehoz

piilohou je text Pravidel, podle kterych
obec i investofi pii sjednavani piispévku
na vefejnou infrastrukturu nebo jeji bu-
dovani postupuji. Je tieba zdiraznit, ze
Pravidla nelze vydavat jako obecné za-
vaznou vyhlasku, nebot’ by takovy postup
byl v rozporu s § 10 zdkona o obcich,?
ktery specifikuje, v jakych situacich obce
mohou tyto vyhlasky vydavat. Vyjedna-
vani s investory o finan¢nich pfispévcich
a 0 budovani vetejné infrastruktury v tom-
to ustanoveni nenajdeme. Nedoporucuje-
me Pravidla vydavat ani usnesenim rady,
nebot’ je vhodné, aby na nich byl v ramci
zus a aby nedochazelo k jejich ¢astym no-
velizacim, nebo dokonce ke zruseni podle
toho, kdo je v obci zrovna u moci. Pravi-
dla by zkratka méla podobn¢ jako izemni
plan platit po urcitou dobu, nebot’ jsou vy-
znamnym ,,pfedpisem®.

Kdyz s nékterym starostou ¢i starostkou
hovofite o moznosti piijmout Pravidla
a fidit se jimi pfi vystavbé v obci, padne
vétsinou jako jedna z prvnich tato otazka:
A jak docilime toho, aby investori nas
pozadavek na financni prispévek nebo
budovani potrebné infrastruktury pro je-
Jjich zaméry, zaplatili?“ To je samoziej-
mé vice nez relevantni dotaz. Upiimna
odpovéd’ zni, ze obec nema zadny kon-
krétni nastroj, jak bez problému s in-

1) § 10 Povinnosti mtize obec ukladat v samostatné piisobnosti obecné zavaznou vyhlaskou:

a) k zabezpeceni mistnich zalezitosti vefejného pofadku; zejména muiize stanovit, které ¢innosti, jeZ by mohly narusit vefejny pofadek v obci nebo

byt v rozporu s dobrymi mravy, ochranou bezpe¢nosti, zdravi a majetku, 1ze vykonavat pouze na mistech a v ¢ase obecné zavaznou vyhlaskou
urenych, nebo stanovit, ze na nékterych vetejnych prostranstvich v obci jsou takové ¢innosti zakazany;

b) pro pofadani, prib&éh a ukonceni vefejnosti ptistupnych sportovnich a kulturnich podnikd, véetné tane¢nich zabav a diskoték, stanovenim

zavaznych podminek v rozsahu nezbytném k zajisténi vetejného pofadku;

¢) k zajisténi udrzovani Cistoty ulic a jinych vefejnych prostranstvi, k ochrané Zivotniho prostiedi, zelené v zastavbé a ostatni vefejné zelené (dale

jen ,,vetejna zelen) a k uzivani zatizeni obce slouzicich pottebam vetejnosti;

d) stanovi-li tak zv1astni zakon.
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vestory spolupracovat. Ani schvaleni
Pravidel nezarucuje, ze vse pujde jak po
dratkach. Pravidla ale nastavuji jasné, ne-
diskriminaéni, konkrétni a odivodnéné
pozadavky na stavebniky a napomahaji
predevs§im tomu, ze se postupem Casu
z vyjednavani s investory stane samo-
ziejmost a pijde o dobrou praxi.

Pti zvazovani toho, jak se stavebniky jed-
nat a jak docilit splnéni vyty¢enych cilt
a uspokojeni zajmi obce, je dulezité si
uvédomit, ze Pravidla se tykaji uzavira-
ni soukromopravnich smluv, tzv. inomi-
natnich neboli nepojmenovanych podle
zékona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zako-
nik (dale jen ,,0b¢. zakonik*). Obec proto
vzdy pfi vyjednavani s investorem vystu-
puje jen a pouze v ramci své samostatné
pusobnosti, a to samozfejmé jeSté navic
mimo jakékoliv vefejnopravni plisobeni
(Pravidla ani smlouvy se podle aktualni
pravni Gipravy nemohou kupt. tykat uzem-
niho planu a uz vibec ne rozhodovani
v fizenich podle stavebniho zakona).?

To, Ze se obce nachazeji pifi uzavira-
ni smluv s investory v soukromopravni
pozici, jim sou¢asné dava pomérn¢ silné
postaveni — vystupuji totiz jako vlastnici
pozemkd, které mnohdy stavebnici po-
ttebuji, aby mohli realizovat svoje pro-
jekty. Na tomto misté je dulezité piipo-
menout, Ze ani vefejnopravni korporace
nemusi, stejné jako jini vlastnici, dle ju-
dikatury® kupt. poskytovat svoje pozem-
ky k vyuziti v ramci sluzebnosti k vedeni
inzenyrskych siti nebo piipojek. Vlast-
nictvi klicovych nemovitosti tak obcim
otevira prostor pro vyjednavani. Dilezi-
té je ale dbat na to, aby ani takové jejich
kroky nebyly diskrimina¢ni — musi méfit

kazdému stejné (a v tom jim pravé mo-
hou pomoci Pravidla).

Vedle toho obce mohou vystupovat proti
zaméru, u kterého neni dofeSeno finan-
covani vefejné infrastruktury potieb-
né pro vystavbu, jako Ucastnici v ramci
pfislusnych povolovacich fizeni. Také
v této pozici nevykonavaji vefejnou spra-
vu a jsou rovny ostatnim ucastniktim —
fyzickym a pravnickym osobam. Obce
ale v zadném ptipadé nemohou zne-
uzivat toho, Ze maji stavebni ufad a vy-
hrozovat investortim, Ze kdyz nezaplati
ptispévek, nebude jim vydano povoleni.
Tyto dvé véci spolu nesouvisi a nesme-
ji byt zkratka sméSovany. Pokud by byli
investofi donuceni k uzavieni smlouvy
pod takovym tlakem, je mozné, aby byla
nakonec soudem prohlasena za neplat-
nou, ackoliv jinak obecné soudy opa-
kované uzavirani smluv o spolupraci za
problematické nepovazuji.?

Co by méla Pravidla
obsahovat a ¢emu se
radéji vyvhnout

Na Pravidla 1ze nahlizet jako na jakou-
si smérnici nebo opatieni. Proto od nich
opravnéné dotcené subjekty ocekavaji,
ze budou srozumitelna a ze budou mit do
jisté miry strukturu jako pravni predpis.

Doporucit rozhodné lze, aby Pravidla
v ivodu podrobnéji pospala, v ¢em spoci-
vaji deficity vefejné infrastruktury v obci
a pro¢ je nova vystavba bez rozsieni in-
frastruktury zatézi. V této Casti Pravidel by
mélo byt rovnéz zdiraznéno, Ze finanéni
piispévek je sice dobrovolny a neni moz-

né jeho zaplacenim podminovat vydani
piislusnych rozhodnuti podle stavebniho
zékona, ale souCasné neni vystavba, ktera
nad miru pfiméfenou pomérim zatézuje
infrastrukturu bez toho, aby se investo-
i1 podileli na jejim rozvoji, v zajmu obce
a jejich obyvatel.

Na tento uvod obvykle navazuji defini-
ce pojmd, v ramci kterych si musi samo-
sprava ujasnit, na jaké zaméry se maji
Pravidla vztahovat — zda na veskerou
vystavbu, nebo kupf. jen na rezidenéni
od urcitého rozsahu nebo jen na pri-
myslovou ¢i logistickou. Tyto parametry
jsou ¢isté volbou obce podle toho, jaké
strasti s Uzemnim rozvojem pravé fesi.
Lze v kazdém piipadé doporucit, aby si
obec véas promyslela, jak chce Pravidla
nastavit, protoze jejich brzké ,noveliza-
ce* a zmeény piinaseji jediné potize a ri-
ziko spord.

V nasi praxi jsme se napiiklad setkali
s tim, Ze obec, kterd po kratkém Casem
méni pravidla hry pfi vybirani finanénich
piispévkil, musi pfemyslet nad otazkami
typu: ,, Méli bychom snad vracet prispév-
ky, které jsme doposud vybrali od téch,
kdo by podle nové upravy Pravidel uz
prispévek nehradili?“ Odpovéd podle
mého nazoru zni ,,ne”, nebot’ by takovy
postup byl v rozporu s § 38 zakona o ob-
cich tykajiciho se nakladani s majetkem
obce. Ti, kdo podle smlouvy prispévek
uhradili, se samozfejmé mohou citit do-
tceni a diskriminovani, nicmén¢ napros-
to stejnd situace nastane kupf. tehdy,
kdy obec od ur¢itého data zavede mistni
poplatek za zhodnoceni stavebniho po-
zemku stavbou vodovodu nebo kanali-
zace. Vzdy existuji vlastnici stavebnich

2) V odlisné pozici se pochopitelné nachazeji méstské ¢asti v Praze, nebot’ tyto nemaji ,,vlastni“ izemni plan a pii uplatiiovani namitek a pfipominek
k uzemnimu planu mésta Prahy nevystupuji v pozici vrchnostenské.
3) ,,Podle § 35 odst. 1 zdkona o obcich patii do samostatné piisobnosti obce zdlezitosti, které jsou v zdjmu obce a obéanii obce, pokud nejsou zakonem

4)

svéreny krajiim nebo pokud nejde o prenesenou piisobnost organii obce nebo o piisobnost, kterd je zvldstnim zakonem svéfena spravnim uradiim jako
vwkon statni spravy, a dale zdlezitosti, které do samostatné piisobnosti obce svérii zakon. Udéleni ¢i neudéleni souhlasu viastnika pozemku, kterym
Jje obec, spada do samostatné piisobnosti obce a soudy, potazmo stdat, nemohou obcim narizovat, jak maji v obdobnych situacich postupovat a za
Jakych okolnosti maji souhlas se stavbou udélit. Je pouze na rozhodnuti obce, kterd se svym majetkem hospodari, zda souhlas ke stavbé udéli. Nic
na tom nemiize zmeénit ani skutecnost, ze jde o pozemky ve vlastnictvi obce, tedy slouzici obecnému uzivani. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
28.5.2014, sp. zn. 22 Cdo 607/2014).

,, Od verejnoprdvniho postaveni obce je vSak v ramci vykonu samostatné puisobnosti tieba odlisovat soukromopravni postaveni obce, pii némz obec
vystupuje jako pravnickda osoba v pravnich vztazich, v nichz ma s ostatnimi ucastniky rovné postaveni. V téchto vztazich miize obec stejné jako jini
Jejich ucastnici Cinit vie, co neni zdkonem zakdzdano a sva prdava a povinnosti si miize se souhlasem druhé smluvni strany upravit odchylné od zdkona,
pokud to zdakon vyslovné nezakazuje nebo z jeho povahy nevyplyva, zZe neni mozné se od néj odchylit. Zakon o mistnich poplatcich ani jiny zakon
nezakazuji dohodu mezi obci a viastniky pozembkail, v niz se vlastnici pozemkii zavdzi financné prispét obci na vybudovani infrastruktury (kanalizace,
vodovodu apod.), ktera jim bude ku prospéchu (zvysi hodnotu jejich pozemkii). Nemoznost sjednat takovy prispévek nelze dovodit ani z povahy
zakona o mistnich poplatcich; nelze zejména prehliZet, Ze jim je upraven poplatek souvisejici s moznosti pripojeni kanalizacnich a vodovodnich
pripojek na kanalizaci a vodovod, nikoli dalsi inZenyrské sité. Zalezi tedy jen na vzdjemné dohodé obce a viastnika pozemku (konsenzu jejich viili),
zda a za jakych podminek k dohodé o prispévku dojde. Jejich vzdjemnou viili projevenou ve smlouvé vsak nepochybné vznikne platny zdvazek,
v daném pripadé mimo jiné zdvazek uhradit prispévek. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011, pravni nazor
potvrzen usnesenim Ustavniho soudu sp. zn. 1.US 3541/15 ze dne 1. 11. 2017).
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pozemk, ktefi zaplatit budou muset, a ti,
kdo se placeni diky stastné shod¢ nahod
vyhnou, protoze v okamziku kolaudace
jesté nevlastnili stavebni pozemek, ale
jen zastavitelny nestavebni pozemek.
Tento piiklad potvrzuje, Ze by si zastupi-
telé méli vcas promyslet, jak chtéji pra-
vidla nastavit.

Po vymezeni pojmu nasleduje proces-
ni Cast, kterd byva rtizné rozsahla, coz
se odviji od potfeby té které obce upra-
vit postup detailné, nebo naopak obecné.
Cast procesnich otézek Ize pak fesit dal-
§i vnitini smérnici, ze které bude ziejmé,
kterym odborim se svéfuji jednotlivé
ukony a jak mezi sebou spolupracuji dal-
§i organy obce. Pro investory je podstatné
veédeét, s kym maji zacit jednat, hodlaji-li
stavét jen jeden rodinny diim, a s kym se
jedna o slozitych smlouvach a rozsahlych
projektech. Doporucujeme také upra-
vit, alesponi v hrubych konturach, otazky
sméfujici k tomu, jak se fesi vraceni pii-
spévku a jednani o smlouvé s ohledem
na eliminaci rizika vzniku piipadné pred-
smluvni odpovédnost i v situacich, kdy
by zastupitelé ptedjednanou smlouvu od-
mitli uzaviit. Vedle toho je piinosné, po-
kud obec v pravidlech zdirazni, ze z nich
samotnych nevznika nikomu zadny narok
na uzavieni smlouvy a ze vyjednavani
podle Pravidel samo o sob¢ nenahrazu-
je souhlasy udélované obci ve spravnich
fizeni nebo souhlasy obce jako vlastnika
dopravni a technické infrastruktury.

Obvyklou soucasti standardnich Pravi-
del byvaji vzory jednoduchych smluv
pro prispévky za jednotlivé rodinné
domy nebo malé provozovny. Pfilohou
muze byt také tabulka, ktera stanovi vysi
finan¢niho pfispévku, Castky lze ale ur-
covat i samostatnym usnesenim zastupi-
teli. Pokud hovotime o vysi ptispévku,
lze obcim jediné doporucit, aby mély
k dispozici podklady, ze kterych bude
ziejmé, jak pii vypoctu vyse financni-
ho piispévku postupovaly. Je samoziej-
mé, uz z oznaceni tohoto plnéni, Ze se
nejedna o castku, kterd ma pokryt ves-
keré naklady na budovani a opravy in-

frastruktury, ale jde pouze o pfispéni na
tuto ¢innost samospravy (coz vyplyva uz
z nazvu tohoto smluvniho plnéni).

Obvykle je ptispévek stanoven za metr
¢tvereéni hrubé podlazni plochy zaméru
(nebo za bytovou jednotku) a obec miize
zvazit zavedeni horniho limitu kupt. pro
rodinny dim urCeny pro vlastni byd-
leni (pokud tyto stavby obec viibec od
ptispévku neosvobodi) tak, aby castka
nemohla byt ze strany investorti a sta-
vebnikll oznacovana za tak vysokou, ze
znemoziuje vystavbu realizovat nebo je
dokonce pro rodiny likvidaéni. Je obtiz-
né urcit, v jakych rozmezich by se mél
ptispévek pohybovat, protoze kazda
obec Tesi jiné problémy a ¢eli jiné vyzve.
Da se ale shrnout, Ze vyse ptispévku za-
lezi na vili obce, ale vedeni musi vzdy
védét a byt schopno dolozit, pro¢ zada
prave takové castky.

Pozor na zakon
o verejnych zakazkach

Jednim z kament urazu vyjednavani s in-
vestory je zapocitavani hodnoty infra-
struktury budované investorem na finanéni
piispévek, ktery by mél takovy stavebnik
obci podle Pravidel poskytnout. Problém
se objevuje tehdy, kdy se obce snazi in-
vestorim vyjit vstiic a nabizeji, ze budou
piispévky rtzné snizovat, pokud investoii
vybuduji pozadovanou rozsahlejsi infra-
strukturu, kterou nasledné obci pievedou
do vlastnictvi.”

Ptikladem k zapocitavani mize byt sta-
tutarni mésto Brno a jeho ,, Zdsady pro
spolupraci s investory na rozvoji verejné
infrastruktury statutdrniho mésta Brna*?
(dale ,,Zasady*). V casti vénované defini-
cim pojmti se v tomto dokumentu uvadi:
= Investi¢nim piispévkem (IP) se rozumi
finan¢ni plnéni a nepenézni plnéni in-
vestora uskutecnéné za ucelem pokryti
nakladl na novou vefejnou infrastruk-
turu nebo vefejnou sluzbu vyvolanou
investiénim zamérem definovanym ve
smlouvé o spolupraci nebo smlouvou

o investicnim pfispévku, uzavienou
bud’ mezi investorem a méstem Brnem,
nebo mezi investorem a méstskou Casti.

(...) Namisto poskytnuti finan¢niho pl-

néni ¢i jeho Casti se za podminek Za-

sad mize mésto Brmo anebo méstska
¢ast s investorem dohodnout na nepe-
néznim plnéni slouzicimu k ucelu uve-
denému v téchto Zasadach, je-li jeho
poskytnuti v souladu s pravni upravou
zadavani verejnych zakazek.

= Finan¢nim pInénim (FP) se rozumi fi-
nancni plnéni investora uskute¢néné
za ucelem pokryti nakladii na novou
verejnou infrastrukturu nebo vefejnou
sluzbu vyvolanou investi¢nim zamé-
rem definovanou ve smlouvé o spo-
lupraci nebo smlouvou o investi¢nim
ptispévku ve vysi tvoiici rozdil mezi
konecnou vysi investi¢niho prispévku

a nepenéznim plnénim (je-1i nepenéz-

ni plnéni investorem poskytnuto).

= Nepenéznim plnénim” (NP) se rozu-

mi jiné nez finan¢ni plnéni investicni-

ho prispévku investorem, podle kon-

krétnich podminek dohodnutych ve
smlouvé o spolupraci anebo smlouveé

o investi¢nim pfispévku, napf.:

— stavby a pozemky,

— projektova dokumentace nezbyt-
na pro realizaci vefejné infra-
struktury,

— organizace architektonickych sou-
tézi v souladu se soutéznim fadem
Ceské komory architektil.

Co je na takovych ustanovenich poten-
cialné rizikové? Brnénska Pravidla sice
obsahuji klauzuli vylucujici sjednani ne-
penézniho plnéni, které by bylo v rozporu
se zakonem o zadavani vefejnych zaka-
zek (ZZVZ), nicméné pokud by tomuto
pozadavku mélo byt skute¢né ucinéno za
dost, pak by podle mého nazoru realné
v naprosté vétsiné piipadi vibec nepe-
nézni plnéni, které by se zapocitavalo na
financ¢ni piispévek, nemohlo byt pro roz-
por se zakonem poskytnuto piimo kon-
krétnim investorem. Proc¢?

Podle § 2 odst. 2 ZZVZ se veiejnou za-
kazkou rozumi zakazka na dodavky, na

5) V této souvislosti je mozné rozliSovat mezi budovanou infrastrukturou. Nékdy je vefejna infrastruktura budovana investorem tzv. infrastrukturou
bezprostiedné souvisejici se zamérem (tedy vyvolanou investici), jindy mize byt investorem realizovana takova infrastruktura, ktera je uz
~nadstandardni (tfeba sportovni hti§té). Za tu pak obvykle investofi o¢ekavaji protiplnéni, napf. snizeni ¢i odpusténi finanéniho ptispévku.

6) Zasady pro spolupraci s investory na rozvoji vefejné infrastruktury statutarniho mésta Brna [on-line]. [cit. 2023-06-07]. Dostupné z: https://in.brno.
cz/wp-content/uploads/2022/11/Zasady-pro-spolupraci-s-investory-na-rozvoji-verejne-infrastruktury-statutarniho-mesta-Brna_ BRNO-CZ.pdf.

7) Nepenéznim plnénim ve smyslu brnénskych pravidel neni zavazek investora podilet se na vybudovani nové a/nebo Upravach stavajici vefejné
dopravni ¢i technické infrastruktury ve smyslu § 88 stavebniho zakona.
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sluzby, na stavebni prace a koncese na
sluzby nebo koncese na stavebni prace.
Obce jsou povinny postupovat pii zadava-
ni vefejnych zakazek piesné podle zakona.
Podle § 2 odst. 1 ZZVZ se rozumi zadanim
vefejné zakazky uzavieni Giplatné smlou-
vy mezi zadavatelem a dodavatelem, z niz
vyplyva povinnost dodavatele poskytnout
dodavky, sluzby nebo stavebni prace. Pro
to, aby se smluvni vztah mohl podfadit
pod ZZVZ, je zapottebi, aby byly splnény
kumulativné (soucasné) tyto pozadavky:

= uzavieni smlouvy mezi zadavatelem
a dodavatelem,

povinnost dodavatele poskytnout zbo-
Zi, sluzby nebo stavebni prace a tplat-
nost smluvniho vztahu — poskytnuti
protiplnéni ze strany zadavatele.

Podrobngéji se k této otdzce kumulativnich

podminek vyjadiovaly soudy napf. takto

(rozsudek ze dne 21. 4. 2016 sp. zn. 62 Af

15/2015 Krajsky soud v Brné, tj. sice vy-

dany pred ucinnosti zakona o vefejnych

zakazkach, ale aplikovatelny i na stavaji-

ci pravni Gpravu):

= musi se jednat o smluvni vztah mezi
zadavatelem (jak je definovan zako-
nem) a jednim nebo vice dodavateli,

= predmétem takového pravniho vztahu

musi byt dodavky, sluzby nebo staveb-

ni préce,

zadavatel musi pozadovat ziskani pfed-

métu plnéni (tedy dodavek, sluzeb nebo

stavebnich praci),

= toto plnéni mu musi poskytovat doda-

vatel,

dodavatel musi pozadovat za své plné-

ni uplatu,

tuto uplatu podle smlouvy poskytuje

zadavatel ¢i jina osoba.

Jak vidno, vztah podle smlouvy uzavie-
né na zakladé Pravidel, kde by se zapo-
citaval cely nebo cast financniho pii-
spévku na nepenézni plnéni poskytnuté

investorem, je mozno velmi snadno pod
Z7ZNZ podradit a pak by urceni konkrét-
niho dodavatele ve smlouvé s investo-
rem mohlo byt posouzeno jako poruseni
pravidel zadavani vefejné zakazky.

V divodové zprave k ZZVZ se k uplat-
nosti smlouvy uvadi: ,, Navrh vymezuje
pojem zadani verejné zakdzky, kterym
rozumi uzavieni uplatné smlouvy mezi
zadavatelem a dodavatelem, z niz vy-
plyva povinnost dodavatele poskytnout
dodavky, sluzby ¢i stavebni prace. Cha-
rakteristikou verejné zakazky je uplat-
nost, tedy zadavatel ,plati‘ za poskytnuté
plnéni, pricemz ,uplata  nemusi probihat
jen prostiednictvim penéz, miize byt re-
alizovana jinou formou, napriklad zada-
vatel plati tim, Ze se vzdava potencialnich
prijmii nebo dochazi k zapoctum plneni
obou smluvnich stran. Tyto pripady byly
jiz v minulosti judikovany. Rozhoduji-
ci je také skutecnost, Ze plati zadavatel.
V pripade, Ze zadavatel poskytuje plnéni
(prodava, pronajima) a sam je prijemcem
uhrady, neni uzavieni takové smlouvy jiz
zadanim verejné zakazky. Dalsi charak-
teristikou je povinnost na strané dodava-
tele spocivajici v poskytnuti plnéni.

V piipadé smluv s investory by se jedna-
lo predevsim o vefejné zakazky na sluzby
(napt. projektova dokumentace) a na sta-
vebni prace. Jestlize by si tedy obec v pod-
staté¢ u investora ,,objednavala“ zhotoveni
n¢jakého obcanského vybaveni a investo-
rovi by ze smlouvy vyplyval narok na za-
placeni ceny (byt slevou z finanéniho pii-
spévku nebo néjakym jinym zapoctenim
vzajemnych pohledavek vici obci), bylo by
tfeba takovy vztah posuzovat podle ZZVZ.

K obdobnému zavéru dospélo dnes jiz ne-
aktualni metodické doporuceni Minister-
stva pro mistni rozvoj ,,Planovaci smlou-
va“ z roku 2010® (je neaktualni nikoli

z divodu zmeény tohoto vykladu, ale kviili
piijeti nového zakona o vefejnych zakaz-
kach, kde jsou ale principy, ze kterych
v této Casti doporuceni vychazelo, totoz-
né): ,, Pokud z obsahu planovaci smlouvy
vyplyva, Ze si obec jako objednatel objed-
nava u zZadatele jako zhotovitele zhotoveni
casti verejné infrastruktury (napr. mistni
komunikace), kdy za toto dilo vyplyva zho-
toviteli narok na zaplaceni ceny (byt napr.
Sformou zapocteni jiné pohledavky obce za
Zadatelem), bylo by treba takovy vztah
posuzovat podle okolnosti podle zdkona
o verejnych zakazkach. Tato kombinace
smluvnich vztahi se vsak jevi zejména
u stavebnich praci jako neprakticka. "

Domnivam se, ze obcim lze jediné doporu-
¢it, aby o zapocitavani financniho piispév-
ku na hodnotu vefejné infrastruktury (nebo
jiné plnéni) realizované investorem neuva-
zovaly — riziko konfliktu se ZZVZ je prilis
vysoké. Dale je nezbytné, aby obce dusled-
né analyzovaly své zavazky ze smluv tak,
aby nedochazelo k poruseni ZZVZ. Pokud
samosprava potfebuje sportovni halu, hos-
pic nebo tieba zdravotnické zafizeni, je na
mist¢ zhotovitele fadné ,,vysoutézit* a ne-
snazit se obchazet ZZVZ smluvnimi ujed-
nanimi s investory podle Pravidel.”

Ze soudni praxe:
smlouvy a verejné zakazky

Soudy se smlouvami s investory z hledis-
ka vetejnych zakazek zatim, pokud vim,
nezabyvaly. Neni tedy jisté, jak se bude
k celé otazce pristupovat. Proto doporu-
Cuji, aby obce zachovavaly potiebnou
opatrnost. Z hlediska ZZVZ by si ostat-
n¢ mély na smlouvy s investory davat
pozor celkové, nejen ve vztahu k zapoci-
tavani hodnoty budované infrastruktury
na financni piispévek — i pfilis podrobné
pozadavky na infrastrukturu budovanou

8) Planovaci smlouva: Metodické doporudeni [on-line]. Ustav tzemniho rozvoje / Ministerstvo pro mistni rozvoj, Odbor tizemniho planovani.
[cit. 2023-06-07]. Dostupné z: https://www.uur.cz/media/ril dsyv3/planovaci-smlouva-metodicke-doporuceni-31052010.pdf.

9) K podobnému ptipadu zapocitavani hodnoty infrastruktury vybudované investorem na kupni cenu, kterou mél investor zaplatit za pozemky ve
vlastnictvi mésta, se negativné vyjadiil Utad pro ochranu hospodaiské sout&ze a ulozil méstu pokutu za to, Ze nepostupovalo podle ZVZZ. Sviij
postup oduvodnil ufad takto: ,, Ackoli sporny smluvni vztah mezi obvinénym a budoucim kupujicim se na prvni pohled nemusi jevit jako ,klasické*
zadani verejné zakazky ve smyslu § 2 odst. 1 zdakona, napadené rozhodnuti jakoz i toto rozhodnuti o rozkladu podavaji ucelené odiivodnéni toho,
Ze obvinény jakozto zadavatel dle § 4 odst. 1 pism. d) zdkona vymezil s budoucim kupujicim vplatny smluvni ramec zahrnujici smlouvu o budouci
smlouvé kupni, dodatek ¢. 1 a planovaci smlouvu, na jehoz zakladé je budouci kupujici povinen poskytnout ve prospéch obvinéného verejnou zakdazku
na stavebni prdce a obvinény mu za to poskytuje uiplatu ve formé kompenzace — slevy z kupni ceny pozemkii prevadénych z obvinéného na budouciho
kupujiciho. (...) Zavér Uradu o spdchdni prestupku dle vyroku I napadeného rozhodnuti obvinénym je zcela namisté, nebot v jeho prospéch doslo
k vybudovani infrastruktury, tzn. plnéni predstavujiciho predmét veiejné zakazky. Za toto plnéni sice obvinény budoucimu kupujicimu neuhradil
uplatu primo, nicméné poskytl mu slevu z kupni ceny pozemkii, které na néj v souladu se smlouvou o budouci smlouvé kupni a jejim dodatkem ¢. 1
prevedl. Vzhledem k tomu, Ze tato sleva, resp. neprima uplata za provedené stavebni prace, cinila 25 554 400 K¢ bez DPH, byl obvinény povinen
zadat tuto verejnou zakdzku v zaddvacim Fizeni. “ (Podle rozhodnuti UOHS &j. UOHS-14311/2023/500 ze dne 14. 4. 2023, a rozhodnuti o rozkladu

&j. UOHS-21801/2023/162 ze dne 16. 6. 2023.)
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investorem, kterou bude posléze obec
piebirat, mohou byt oSemetné (vizte § 14
odst. 4 ZZVZ: ,,Stavbou je pro ucely toho-
to zdkona vysledek stavebnich nebo mon-
taznich praci vytvarejici jednotny celek,
ktery je sam o sobé dostatecny k plnéni
hospodarské nebo technické funkce. Bez
ohledu na pravni formu spoluprdace mezi
zadavatelem a dodavatelem se za verejnou
zakazku na stavebni prdce povazuje rov-
nez zhotoveni stavby odpovidajici poza-
davkiim stanovenym zadavatelem, pricemz
za odpovidajici pozadavkim stanovenym
zadavatelem se povazuje stavba, u niz ma
zadavatel rozhodujici vliv na druh nebo
projekt stavby. ©). Problém podle mého na-
zoru fesi z podstatné ¢asti piijeti Pravidel
a specifikace pozadavki na infrastrukturu
ve vlastnictvi obce v tomto dokumentu.

Vzhledem k tomu, Ze se pies vyse uvede-
né pozadavky na zapocitavani finan¢niho
piispévky na hodnotu vefejné infrastruk-
tury realizované investorem a pfedavané
posléze obci, objevuji jak v Pravidlech,
tak ve smlouvach, povazuji za nezbytné
upozornit na fakt, ze nékolik podobnych
kauz fesil Soudni dvir EU a vysledky pro
obce nejsou piili§ priznivé. Odbornici na
tato témata shrnuli v roce 2022 soudni roz-
hodovani nasledovné: ,, Lze tedy shrnout,
Ze pokud zadavatel definuje své pozadavky
na projekt nebo druh stavby jinym (Sirsim)
zpiisobem nez vyhradné v ramci vykonu
svych uzemné-planovacich pravomoci
(4. nad ramec napr. schvalovani vizemni-
ho planu ¢i vydani stavebniho povoleni),
bude treba kontury spoluprace s develope-
rem bedlive posuzovat, zda se jiz nejedna
se o postup, ktery se odehrava v primém
hospodarském zajmu zadavatele. Pokud
Jje zadavatelem obec, bude z pohledu po-
souzeni primého hospodarského zdajmu vy-
znamné, nakolik budou podminky projektu
sveédcit o tom, ze jeho prostrednictvim do-
chazi k rovnéz k naplivovani verejné pro-
spesnych zajmit. Pokud by byl shledan pri-
my hospodarsky zdjem zadavatele, byl by
naplnén jeden z definicnich znakii verejné
zakazky, a totiz plnéni ve prospéech zadava-
tele. V takovych pripadech bude treba cely
zamér spolupradce se soukromych sektorem
podridit rezimu ZZ.“ 10

Pravidla
a novy stavebni zakon

Je vice nez ziejmé, Ze zakon ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon (dale jen ,,NSZ*) pfinese
do smluvnich ujednani s investory a vy-
jednavani s nimi fadu zmén. Tou nej-
podstatnéjsi je vefejnopravni charakter
planovacich smluv (domnivam se ale, Ze
obce budou moci nadale v ramci smluvni
volnosti ve svém soukromopravnim po-
staveni uzavirat nepojmenované smlouvy
podle ob¢. zakoniku a nemohou byt nuce-
ny sjednavat pouze planovaci smlouvy),
v ramci kterych bude mozno dohodnout
i konkrétni zmény izemné planovaci do-
kumentace ve prospéch investora [§ 131
odst. 1 pism. b) a ¢) NSZ: obec nebo kraj
ucini kroky k vydani izemné planovaci
dokumentace v ptipad¢, ze zamér nelze
uskutecnit bez ptedchoziho vydani izem-
né planovaci dokumentace anebo po sjed-
nanou dobu nevyda nebo nezméni izemné
planovaci dokumentaci nebo neucini jiny
ukon, ktery by ztizil nebo vyloucil usku-
te¢néni zaméru] nebo se dokonce obec
muze vzdat prava na odvolani a Zalobu
[§ 131 odst. 1 pism. d) NSZ: v planovaci
smlouvé se obec, kraj nebo vlastnik ve-
fejné infrastruktury mize zavazat k tomu,
Ze po dobu trvani planovaci smlouvy ne-
bude ve spravnich nebo soudnich fizenich
tykajicich se povoleni zaméru uplatiiovat
navrhy, vyjadfeni a opravné prostiedky,
které by byly v rozporu s obsahem uza-
viené planovaci smlouvy].

Bude jisté¢ zajimavé sledovat, jak si
s planovacimi smlouvami pojatymi jako
smlouvy vefejnopravni poradi obce a de-
velopeti a pfedev§im soudy. Vzhledem
k odlozeni G¢innosti posledni novelou si
ale na konkrétni zavéry, natoz na judika-
turu, pockame.

Zdtraznuji, ze ani NSZ neobsahuje zadna
ustanoveni tykajici se Pravidel. Proto i na-
dale budou obce muset tyto otazky fesit
metodou pokus — omyl, resp. se inspirovat
u téch samosprav, které jiz Pravidla uspés-
n¢ pouzivaji a kterym spoluprace s inves-
tory dobie funguje i bez toho, Ze by byla
rigordzné upravena v fadé paragrafil.

Zavérem - sepsani Pravidel
Ize obcim jediné doporucit

Ackoliv jsou skute¢né dobré vysled-
ky vyjednavani s investory zavislé spi-
Se na schopnostech starosty, pfipadné
mistostarosty ¢i urCenych radnich a ad-
vokatti obce, nelze v Zadném piipadé
opomijet vyznam Pravidel pro Gispésnou
spolupraci. Pravidla zajistuji zrychle-
ni procesu, jeho transparentnost, nedis-
krimina¢ni charakter a ptedvidatelnost
chovani samospravy. Pravidla jako ta-
kova nejsou upravena zadnym zakonem,
obce pfi jejich formulovani a schvalova-
ni vychazeji ze zakona o obcich, a pro-
to jsou také nejcastéji Pravidla vydava-
na jako bézné usneseni zastupitelstva.
Pravidla pfedstavuji kvazipravni pied-
pis a je na obci, co bude jeho obsahem.
Dilezité vzdycky je, aby obce, stejné
jako u izemniho planovani, védély, pro¢
a k ¢emu Pravidla pfijimaji a jaké pro-
blémy skrze né chtéji fesit.

I kdyz jsou Pravidla a smlouvy uzavi-
rané na jejich zakladé dobrovolnym na-
strojem, mnoho obci je skrze né schopno
efektivné fesit na zaklad¢ principu ,,soci-
aln¢ odpovédny developer plati deficity
v infrastruktufe a za roky jejich pouZiva-
ni dohodam uvykli i investofi. Dovolila
bych si tedy ¢lanek na téma pravniho
pohledu na Pravidla uzavfit s tim, Ze ze
své vlastni praxe i ze zkoumani toho, jak
Pravidla celkové funguji, mohu sepsani
a predevsim respektovani takového do-
kumentu doporucit kazdé obci, ktera ma
potize s piekotnou nebo piili§ intenzivni
vystavbou nebo jen zkratka chce potupo-
vat tak, aby tyto problémy do budouc-
na neprohlubovala nebo dokonce viibec
nevytvarela a aby na jejim uzemi byly
naopak zajistény podminky pro kvalitni
uzemni rozvoj a dobry Zivot ob¢and.

Mgr. Vendula Zahumenska, Ph.D.
David Zahumensky,
advokatni kancelar, s .r. o.

10) Podrobng&ji LATAL, Martin a MARES, David. Spoluprdce developera a zadavatele z pohledu regulace ZZVZ. [on-line]. [cit. 2023-06-07]. Dostupné
z: https://www.epravo.cz/top/clanky/spoluprace-developera-a-zadavatele-z-pohledu-regulace-zzvz-115340.html?mail.
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ENGLISH ABSTRACT

Rules for Cooperation with Investors — Legal Regulation, by Vendula Zahumenska

Cities and municipalities are well aware of the fact that new construction activity, whether residential or industrial, brings
with it many difficulties, especially the enormous demand on existing public infrastructure. Local governments try to
address this unfavourable situation in various ways - by changing the spatial plan and limiting the buildable areas (which
is not always possible without the risk of having a general measure or part of it revoked by a court due to unreasonable
interference with property rights) or by negotiating with investors about the conditions under which their project would
comply with the interests of the local government and its citizens. In the jungle of Czech legislation, the latter is not
an easy task for municipal representatives or councillors, as no law provides a framework for the requirements for the
provision of contributions and the building of the necessary infrastructure by investors under contract with the municipality.
Nevertheless, there has already been some established practice described in this article, including recommendations on
what such principles for construction could and should look like.

NOVA METODICKA PRIRUCKA PRO
VYUZIVANI PLANOVACICH SMLUV V PRAXI

Veronika Sindlerova, Jindfich Felcman, Eliska Vejchodska

Ministerstvo pro mistni rozvoj vydalo novou metodickou prirucku, ktera obsahuje podrobny navod, jak vyuzZivat nastroj pla-
novacich smluv. Primdarnim cilem této metodické prirucky je pomoci obcim a stavebnikim nastavit si pri vystavbé mezi se-
bou férove vztahy ohledné financovani souvisejici verejné infrastruktury. Metodicka prirucka popisuje, v jakych situacich je
vhodné planovaci smlouvy vyuzivat a jaké jsou moznosti obci vymoci si uzavreni takovych smluv. Hlavnim tématem metodické
prirucky je pak stanoveni adekvatni vyse pozadovaného plnéni ze strany obce. Navrzené metody vychazeji jak z vyhodnoceni
infrastrukturnich potreb obce, tak z vyhodnoceni navysené hodnoty pozemku vydanim vizemné planovaci dokumentace.

Praxe uzavirani planovacich smluv a dal$ich
obdobnych ,kvazi-planovacich smluv"
se v poslednich letech v obcich a méstech
rozviji zcela spontann€. Mnoha mésta, ja-
koz i nékteré mensi obce, zvlasté pak dy-
namicky se rozvijejici suburbanni obce,
v poslednich letech schvaluji a vydava-
ji dokumenty typu zésad pro spolupraci
s investory. V nich se riznym zptisobem
stanovi pfedem predvidatelny ramec, jaka
plnéni v pripadé jakych zaméra budou po
stavebnicich ve smlouvach pozadovéna.
Ptistup obci k uzavirani téchto smluv neni
nijak sjednocen a kazda obec postupuje in-

dividualng. Je pfitom zfejmé, Ze se obce od
sebe navzajem inspiruji a Ze n€které pfi-
stupy se postupné samovolné sjednocuji.

S blizicim se datem nabyti Gi¢innosti no-
vého stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb.
(dale jen NSZ) bylo vyhodnoceno, Ze je
vhodné pro tuto praxi poskytnout obcim ze
strany Ministerstva pro mistni rozvoj me-
todickou podporu. Je tomu tak i z diivodu,
7e NSZ institut planovacich smluv vy-
znamn¢ posiluje. Lze tedy ptedpokladat,
7e jejich vyuzivani bude stale ¢astéjsi.”

Strucné k upraveé
planovacich smluv
v novém stavebnim zakoné

NSZ zavadi nékolik typl planovacich
smluv, jejichz aplikaci pfedpoklada v riz-
nych situacich. Nize uvedena klasifikace
jednotlivych typl planovacich smluv dle
NSZ je ptitom kli¢ova, protoze od ni se od-
vijeji moznosti obce, kdy planovaci smlou-
vy uzavirat a jaka plnéni v nich po stavebni-
cich legitimné pozadovat. S touto klasifikaci
pak pracuje i metodicka piirucka:

1) Vyraz ,kvazi-planovaci smlouva“ je zde pouzit z toho diivodu, ze dle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. byl tento druh smlouvy omezen jen na
specifické ptipady — tedy planovaci smlouvy uzavirané soub&zné s potizenim regula¢niho planu (viz § 66 odst. 2). Obce nicméné uzaviraly smlouvy
jiného typu — tedy soub&zné s umisténim konkrétniho zaméru, popf. podminujici zménu uzemniho planu. Jelikoz pro né nebylo mozné vyuzit nazev
~planovaci smlouva“, uzivaly se smlouvy nepojmenované dle § 1746 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, pfic¢emz byly nazyvany rtizné —
napt. smlouva o spolupraci, smlouva o pfispévku na infrastrukturu apod. Dle nového stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb. jsou nicméné jiz vSechny
tyto typy smluv klasifikovany souhrnné jako planovaci smlouvy.

2) Zde je na misté dodat, ze ptedevsim tfeti ¢ast metodické ptirucky pojednavajici o zplsobu stanoveni plnéni pozadovaného v planovaci smlouvé je
aplikovatelna jiz nyni, i za u€innosti soucasného stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.
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1) planovaci smlouvy podminéné, jejichz
uzavfeni je stanoveno jako podmin-
ka v izemnim ¢i regulacnim planu
(§ 81 odst. 3, § 86 odst. 3 ve spojeni
s § 131 NSZz),

2) planovaci smlouvy dobrovolné, tedy
uzavirané ze strany stavebnika dob-
rovolné.

U druhého rezimu dobrovolného uzavi-

rani planovacich smluv navic z legisla-

tivni upravy vyplyvaji dva vyrazné od-

lisné typy planovacich smluv, které jsou

diivodem pro to, aby byly v metodické

pfirucce feseny zvlast:

2a) planovaci smlouvy spojené se zmé-
nou uzemné planovaci dokumen-
tace, jejichz obsahem je zavazek
obce k pofizeni izemné planovaci
dokumentace ¢i jeji zmény [§ 131
odst. 1 pism. b) NSZ],

2b) planovaci smlouvy ad hoc, tedy pla-
novaci smlouvy uzavirané v ramci fi-
zeni o povoleni zaméru [§ 131 kromé
pism. b) NSZ].

U prvni skupiny planovacich smluv je
obec v postaveni, kdy si mize jeji uzavie-
ni vynutit stanovenim podminky v izem-
né planovaci dokumentaci. U planovacich
smluv dobrovolnych je na svobodné vili
obou stran, zda planovaci smlouvu uza-
viou a jaké bude plnéni z takové planova-
ci smlouvy. Silnéjsi postaveni ma piitom
obec u planovacich smluv spojenych se
zménou uzemné planovaci dokumenta-
ce — pokud uzavieni smlouvy stavebnik
odmitne, obec jednoduse odmitne vydat
uzemn¢ planovaci dokumentaci. Typic-
ky pijde o dil¢i zménu uzemniho planu
vymezujici novou zastavitelnou plochu,
upravujici regulaci plochy ve prospéch

stavebnika apod. Slabsi postaveni ma
obec u planovacich smluv ad hoc. Zpra-
vidla u mensich a nekonfliktnich zaméra
nemusi stavebnik soucinnost obce vi-
bec potiebovat, nic ho tak nebude nutit
k tomu, aby na pozadavek uzavfit s obci
planovaci smlouvu pfistoupil.

Ptedevsim s ohledem na posledné popsa-
ny typ planovacich smluv je tak nanej-
vys$ vhodné, aby obce pozadovaly plnéni
adekvatni, predvidatelna a odivodnitel-
na. Agenda planovacich smluv — ostatné
jako jakakoliv jind smluvni agenda — by
méla byt postavena na principu nasta-
veni spravedlivého vztahu obou smluv-
nich stran. Transparentné a odivodnéné
stanoveny prispévek na vefejnou infra-
strukturu je tudiz predpokladem win-win
feseni, které bude vnimano aktéry jako
legitimni. Stavebnik sice odvadi finan-
¢ni prostredky ¢i jiné plnéni ve prospéch
obce, ta na druhou stranu svymi ukony
pozemky a majetek stavebnika zhodno-
cuje napt. tim, ze ziskané prostfedky vy-
uziva pro rozvoj svého tizemi.

Kolik toho mohou obce
po stavebnicich pozadovat?

Nejvetsi cast metodické piirucky je tak
vénovana materialni strance planovacich
smluv, tedy jaké konkrétni plnéni, jaké
konkrétni prispévky a v jaké vysi mohou
obce opravnéné po stavebnicich pozadovat.
Otazky ohledn¢ smluvnich zaruk a kon-
strukci jednotlivych zavazkt budou obce se
stavebnikem fesit zpravidla za ucasti prav-
nikt. Miru konkrétniho plnéni zakotvené-
ho v pléanovaci smlouve budou stanovovat
politickym rozhodnutim na zéklad¢ faktic-
ké pozice obce. Toto politické rozhodnuti

by mélo byt zalozeno na kalkulaci potieb
vefejné infrastruktury souvisejici s izem-
nim rozvojem, na ekonomickém posouzeni
zhodnoceni zemi diky soucinnosti obce,
nebo na kombinaci obou. Zakladnim pied-
pokladem metodické piirucky je, ze bude-li
plnéni pozadované v planovaci smlouvé
ctit tyto principy, bude takova smlouva od-
povidat vyse popsanym narokim na spra-
vedlnost a legitimitu.

V tomto ohledu se tak metodicka prirucka
odlisuje od vétsiny doposud vydanych ,,za-
sad pro spolupraci s investory“. Ty zpra-
vidla zakotvuji vysi piispévki stavebniku
pevné, aniz by jejich vyse byla odvozena
na zékladé¢ konkrétniho vyhodnoceni infra-
strukturnich potfeb obce. Vyse plateb (nej-
Castéji mezi 500-1000 K¢&/m? hrubé pod-
lazni plochy) je v nich nastavena spiSe na
zéaklad¢ jakési ,,zvykové praxe* — jednot-
livé obce se nastavenou vysi plateb mezi
sebou navzajem inspiruji, obce se vét§inou
nechtéji od zauzivané vyse plateb vyrazné
odchylit. Jak ukazeme dale v textu, nomi-
nalné tato praxe i odpovida realiim. Nic-
méné pro posileni divodnosti pozadavkl
amoznosti jejich aktualizace v konkrétnich
podminkach a konkrétnim Case je vhodné
nabidnout obcim metodickou oporu, jak
0 pozadovaném plnéni dale diskutovat.

PInéni odvozené

z ekvivalentnich naroku
na realizaci vyvolané
verejné infrastruktury

Metoda vypoctu vyse plnéni odvozené-
ho z ekvivalentnich narokt na realizaci
vyvolané vefejné infrastruktury vychazi
z nasledujiciho konstruktu: Kazdy zamér

vedkera vefejna
infrastruktura
spravovana éi

financovana obci

odecteni

nezbytné verejné
infrastruktury
(hradi stavebnik sam)

vyvolana vefejna

—
infrastruktura

odecteni
vefejne
infrastruktury,
u které obec
nepfedpoklada
investice

relevantni

verejna
infrastruktura

specificka
vefejna infra-
/ struktura
\
rozdéleni ekvivalentni
verejne Fairma | B
infrastruktury veeejna inkra
dle toho, zda UKt
u ni lze &i nelze
stanovit
ekvivalentni
narok vyvolany
zamérem
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na rozvoj uzemi vyvolava ur¢ité naroky
na souvisejici rozvoj vetejné infrastruk-
tury. Takzvanou nezbytnou verejnou in-
frastrukturu si zpravidla hradi staveb-
nik sam, nebot’ se jedna o infrastrukturu
nutnou pro povoleni jeho zaméru a o in-
frastrukturu, bez niz rozvojovy zameér ne-
Ize vtibec technicky realizovat.” Ostatni,
takzvand vyvoland vefejna infrastruk-
tura, jiz muze byt legitimné pfedmétem
plnéni v planovaci smlouvé. Potfeba je-
jiho rozvoje vyplyva z obecnych zajmu
na zajisténi udrzitelného a koordinova-
ného rozvoje izemi, nepodmifiuje vSak
zaroven technickou realizovatelnost roz-
vojového zaméru. Typicky se jedna o ve-
fejnou infrastrukturu, kterd je umisténa
zcela mimo Uizemi rozvojového zaméru
a ptimo s nim ani provozn¢ ani funkéné
nesouvisi. Muize se jednat o navyseni ka-
pacity mateiské ¢i zakladni skoly u byto-
vych projektl, navyseni kapacity Cistirny
odpadnich vod ¢i vodojemu anebo zdroje
pitné vody jak u bytovych projekti, tak
u projektl kancelafi, vyroby a skladovani
atp., ¢i o rozvoj parkl a obdobnych vetej-
nych prostranstvi, cyklostezek, détskych
hiist’ apod. Vzhledem k investi¢nim pla-
ntim obce a jejim infrastrukturnim defi-
citlim je tfeba mnozinu vyvolané vefejné
infrastruktury ovSem jesté zuzit na okruh
tzv. relevantni vefejné infrastruktury.
Napf. bude-li v obci zcela dostate¢na ka-
pacita matefské Skoly, a ani vzhledem
k predpokladanému rozvoji obce nebude
relevantni jeji kapacitu navySovat, nebu-
de vhodné vysi piispévku stavebnika od
tohoto typu infrastruktury odvozovat.

Relevantni vefejnou infrastrukturu dale
metodicka pifirucka déli na specifickou
a ekvivalentni. U specifické vefejné in-
frastruktury je jeji potieba vyvolana
specifickymi podminkami v izemi ¢i
charakterem zaméru (napi. cyklostezka
z obytného tizemi obce k primyslové
z6n¢). U ekvivalentni vefejné infra-
struktury lze urcit jednoznacny ekviva-
lent vztazeny na kapacitu zaméru (napf.
pocet mist v matetfské anebo zakladni
Skole na hrubou podlazni plochu stavby
pro bydleni).

vy

stanoveni pfedmétnych ekvivalentd, a to na
zakladé odbornych publikaci tykajicich se
dostupnosti a kapacit obéanského vybave-
ni a vefejnych prostranstvi [Maier a kol.,
2020; Kucerova (eds.), 2020], popi. na
zakladé odvozeni naroki na systémy tech-
nické infrastruktury. Metodicka prirucka
stanovi jednotlivé ekvivalenty na zakladé
transparentnich vypoctl, obce je tak mo-
hou v piipad¢ potteby prizpisobovat speci-
fickym vlastnostem jejich uzemi ¢i projed-
navaného zaméru. V nasledujicich krocich
je pak popsan postup, jak se na zakladé
vyhodnoceni relevantni vyvolané vefejné
infrastruktury dobrat ke stanoveni adekvat-
ni vyse prispévku stavebnika. Zde je po-
chopitelné, ze metodika nemtize navrhnout
pevnou sazbu. Obce musi dany vypocet
piizplsobit aktualnimu vyvoji cen.

Metodicka ptirucka se zabyva postupem
stanoveni naroku a realiza¢nich naklada
na vybrané druhy ekvivalentni a speci-
fické vyvolané vefejné infrastruktury
(viz tabulka).

Metodicka piirucka obsahuje navod na
vypocet naroktl na zakladni systémy vy-
volané vetejné infrastruktury pfizpuso-
beny Sesti zakladnim typtim stavebnich
zamér: (1) bytové domy, (2) rodinné
domy, (3) kancelafe/administrativa, (4)
maloobchod a komeréni sluzby, (5) vy-
roba a (6) skladovani a logistika.

Je ziejmé, Ze robustni metodu popsanou
v metodické piirucce nebude praktické
aplikovat opakované, u kazdého nové-
ho zaméru. Lze piedpokladat, Ze meto-
dicka pfirucka mtize poslouzit u vétsich
podklad pro vytvoreni vlastnich zasad
pro spolupraci s investory a pro souvise-
jici stanoveni vyse finan¢niho ¢i jiného
plnéni. U obci, které takové zasady jiz
vydané maji, mize piirucka poslouzit
k jejich aktualizaci. U malych obci, kde
bude vyhodnoceno, ze vydani vlastnich
,»zasad“ neni dtivodné, mize pak piiruc-
ka poslouzit jako podklad k vyjednavani
jednotlivych smluv.

Metodicka prirucka zaroven obsahuje ty-
pové piiklady s konkrétné provedenym
vypoctem. Vzhledem k vyse popsanym
standardnim platbam zakotvenym v jiz
vydanych ,,zasadach pro investory* neni
bez zajimavosti, Ze provedeny vypocet
v ramci této metody se od jimi stanove-
nych hodnot vyrazné neodchylil. Pro ty-
povy piiklad ,,zamér souboru bytovych
domi v malém mésté“ vysla k roku zpra-
covani metodické pfirucky [2022] sazba
1 070 K¢ na 1 m* HPP obytného podlazi.
Pro typovy piiklad ,,zamér souboru ad-
ministrativnich budov v malém méste*

ekvivalentni verejna infrastruktura

specificka verejna infrastruktura

mateiska Skola

zakladni Skola

chodnik, cyklostezka anebo jina vyhrazena pesi
a cyklisticka infrastruktura pro lepsi napojeni zaméru

klubovna / komunitni centrum

obecni knihovna

nadmistni dopravni infrastruktura (tramvajova trat,
metro, Zeleznice apod.)

hibitov

sportovni hfist¢ pro mladez a dospélé

cov

vodojem

parkové vetejné prostranstvi

zastavka vetejné hromadné dopravy osob

zafizeni socialnich sluzeb, zdravotnickych sluzeb

3) Viz § 193 odst. 1 pism. e) NSZ: ,, Stavebni urad posuzuje, zda je zamér v souladu s pozadavky na verejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu.
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byla odvozena sazba 640 K& na 1 m?> HPP
kancelatského podlazi.

Zhodnoceni pozemku
planovaci vyhodou

Druhéa metoda popsana v piirucce vycha-
zi z potencialu pro plnéni, ktery prinasi
zhodnoceni pozemku planovaci vyho-
dou. Metoda vypoétu vychazi z ocené-
ni planovaci vyhody, neboli z ocenéni
zhodnoceni pozemku vyplyvajiciho ze
zmény Uzemniho planu (zména mozné-
ho vyuziti pozemku, zména miry vyuziti
apod.). Ocenéni planovaci vyhody je rea-
lizovano znaleckym posudkem. A to dle
jednoduchého principu — ocefiuje se hod-
nota pozemku bez udélené planovaci vy-
hody versus hodnota pozemku navysena
zménou uzemné planovaci dokumentace.

Vzhledem k tomu, Ze rozdil v hodnoté
mezi pozemky vyuzitelnymi pro vystavbu
a pozemky, které musi byt ponechany ze-
médelské ¢innosti, byva v mnoha obcich
vyznamny, lze touto metodou Casto dospét
k vyrazné vyssi mife plnéni ze strany sta-
vebnika, nez je tomu v piipadé metody za-
lozené na vypoctu nakladld na vyvolanou
vefejnou infrastrukturu. Jak ukazuje zahra-
ni¢ni praxe [napf. Muiioz Gielen a van der
Krabben, 2019; Vejchodska, 2022], platba
za zvy$eni hodnoty pozemki diky planova-
ci vyhodg je Casto vyuzivana pro rozvoj Sir-
§tho okruhu infrastrukturnich potieb. Tedy
nejen pro pokryti nakladii na vefejnou in-
frastrukturu, ale napf. také pro potieby vy-
stavby dostupného a socialniho bydleni.

Metoda ocenéni znaleckym posudkem
je pouzitelna jak v piipadé, kdy je vznik
planovaci smlouvy spojen s pofizenim
zmény Uzemniho ¢&i regulacniho planu,
tak v ptipadé podminéni rozhodovani
v uzemi planovaci smlouvou v uzem-
nim nebo regulacnim planu — typicky
v téch situacich, kdy je takto podminéna
plocha jako zastavitelna v uzemnim pla-
nu vymezena nove¢, Uzemni plan ji tedy
nové udéluje planovaci vyhodu. V obou
ptipadech je nutné u téchto planovacich
smluv ur¢it zékladni princip — a to stano-
vit podil zhodnoceni pozemku uzemnim
planem, ktery si bude narokovat obec.
Prirucka jako maximalni podil ze zhod-
noceni pozemku pozadovany obci dopo-

rucuje 60 %, aby byl zachovan win-win
princip (i vlastnikovi pozemku musi ur-
¢ity podil na zhodnoceni pozemku zii-
stat, aby byl motivovan ke spolupraci pii
rozvoji obce). Tato vyse byla odvozena
ze zahrani¢ni dobré praxe.

Proé¢ vubec uzavirat
planovaci smlouvy?

Na zavér tohoto ¢lanku je vhodné doplnit
jesté obecna ideova vychodiska, pro¢ by
se mély obce zaobirat agendou planova-
cich smluv, resp. pro¢ je vlastné legitimni,
aby obce po stavebnicich pozadovaly pfi-
spévky na rozvoj vetejné infrastruktury.

K prvni otazce — pro¢ by se obce mély
zabyvat agendou planovacich smluv? Na-
uc¢ime-li se jako spole¢nost vyuzivat trzni
hodnotu uzemi pro celospolecensky pro-
spéch, tedy k pokryti ndkladl na vefej-
nou infrastrukturu a dalsich potieb obci,
které souviseji s Uzemnim rozvojem,
jako napt. zabezpeceni dostupného a so-
cialniho bydleni pro specifické skupiny
obyvatel, ulevi se vefejnym rozpoctim.
Pravé omezené moznosti verejnych roz-
pocti vedly mnohé staty zapadni Evro-
py a dalsi vysp€lé zemé¢ k pehodnoceni
zdroje financovani vefejné infrastruk-
tury a dalsich potieb obci v souvislosti
s izemnim rozvojem a hledani cest, které
by umoznily tyto potieby zabezpecit vét-
§im podilem soukromych zdroju.

K otazce druhé — je legitimni pozadovat
od vlastnikti pozemkt, potazmo zpro-
sttedkované od soukromych investori
v Uzemi, Castené nebo plné pokryt tyto
naklady? Zahrani¢ni praxe ukazuje, ze
ano. Velmi Casto byva pii vyuzivani téch-
to nastroji poukazovano na to, ze vlast-
nik pozemku se nikterak nezaslouzil
o vysokou hodnotu pozemku odvijenou
od miry jeho zastavitelnosti [Vejchodska
et al., 2022]. Vysoka hodnota pozemku

prameni z Uspéchu mésta, tedy napiiklad
z vynikajicich pracovnich moznosti nebo
pravé z kvality vefejné infrastruktury
a vefejnych sluzeb mésta [Vejchodska,
2022]. Pokud jsou pravidla pro investo-
ry v uzemi nastavena transparentné a na-
pliyji principy win-win, ukazuje se, Ze
z takovych pravidel maji prospéch nejen
obce, ale i strana, ktera se nové na roz-
voji uzemi financné podili, tedy vlastnici
pozemkil nebo zprostfedkované investofi
v uzemi [Vejchodska a Hendricks, 2023].

Pozn.: Autofi Metodické piirucky pro
vyuzivani planovacich smluv v praxi
jsou Ing. arch. Veronika Sindlerova,
Ph.D., Mgr. Jindtich Felecman, Ph.D.,
doc. Ing. et Ing. Eliska Vejchodska,
Ph.D., prof. Ing. arch. Karel Maier, CSc.,
aIng. arch. Vit Reza¢. Metodicka pii-
rucka bude dostupnad béhem zafi na
webu MMR.
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ENGLISH ABSTRACT

New Methodological Guide for the Use of Planning Contracts in Practice, by Veronika Sindlerova, Jindfich Felcman
& Eliska Vejchodska

The Ministry of Regional Development has published a new methodological guide which contains detailed instructions
on how to use the Planning Contract tool. The primary objective of this methodological guide is to help municipalities
and developers to set up fair relations between themselves in the construction process regarding the financing of related
public infrastructure. The methodology guide describes in which situations it is appropriate to use Planning Contracts
and the possibilities for municipalities to enforce such contracts. The main focus of the methodological guide is the
setting of the adequate level of required performance by the municipality. The proposed methods are based both on an
assessment of the municipality‘s infrastructure needs and an assessment of the increased value of the land by the issuance
of planning documentation.

MAKING OF HEALTHY HABITATS:
NEGOTIATING PLANNING GAIN
IN LIVEABLE LONDON"

Savannah Willits

How do we use planning and policy tools to curate liveable cities? This paper examines the role of Section 106 and Com-
munity Infrastructure Levy (CIL) in the creation of liveable London, which requires them to contribute to the provision of
affordable housing and other community benefits in exchange for planning permission. This paper provides an analytical re-
view of the proposed planning reform, specifically the replacement of Section 106 and CIL with an Infrastructure Levy (IL).

Introduction: One in the
Same-Healthy Habitats
& Liveable Cities

All living organisms need healthy and
safe habitats to thrive. Humans are no
exception. We, like other plants and
animals on Earth, depend on adequate
sources of food and water, shelter and
protection, oxygen along with other abi-
otic factors, stable and suitable climate
conditions, connectivity, and relation-
ships with other living organisms within
a broader ecosystem.

The most prevalent example of human
habitats? Cities. Humanity relies more
than ever upon cities in the pursuit of
fabricating safe and healthy places. By

2050, two-thirds of humanity is expected
to live in cities according to the United
Nations [2018].

Therefore, the making of cities as live-
able habitats is of critical importance
for the lives of billions of human be-
ings. Akin to healthy and safe habitats,
liveable cities are characterized by cul-
tural, social, and economic factors that
contribute to the well-being and qual-
ity of life of its residents. Liveability
factors include, but are not limited to,
well-developed and efficient infrastruc-
ture; affordable and adequate housing;
accessible and high-quality education
and healthcare; environmental sustain-
ability; vibrant and inclusive social and
cultural opportunities; environments for

economic growth and prosperity; and
accessible and safe public life for all
[Cities Alliance 2007].

Context: Framework
and Actors of Habitat
Engineering

In today’s western cites, national and
local planning frameworks dictate the
need for, and requirements of, healthy
environments and liveable cities. These
aims are often achieved through a joint
effort between public and private actors.
Guided by national policy aims, local
governments and developers collabo-
rate to address urban challenges and im-
prove liveability. These partnerships can

*) Cesky preklad je uvefejnén na webovych strankach Easopisu.
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involve collaborating on infrastructure
projects, community development ini-
tiatives, affordable housing programs,
and the revitalization of underutilized
areas. By working together, developers,
and governments can leverage their re-
spective strengths to create positive ur-
ban transformations.

The United Kingdom (UK), and by ex-
tension, London relies upon a systemat-
ic framework for controlling and regu-
lating development activities to curate
healthy habitats. The planning frame-
work and process are governed by na-
tional legislation, policies, and guide-
lines known as the National Planning
Policy Framework (NPPF) [Ministry of
Housing, Communities & Local Gov-
ernment, 2021]. In London, specific pol-
icies and regulations are established by
the Greater London Authority (GLA)
and individual London boroughs. This
process involves a series of steps and
consultations to ensure that proposed
developments align with national and
local planning policies, as well as the
needs and aspirations of communities.

UK Planning
Framework Policy

The UK planning system follows a plan-
led approach, with national, regional, and
local development plans guiding deci-
sion-making. The national-level planning
policy, such as the NPPF and Nation-
al Infrastructure Plan, provides a policy
framework for local authorities to devel-
op their own Local Development Plans
(LDPs) [Barton and Grimwood, 2021].
These plans set out the specific policies
and criteria for development within each
local area.

The NPPF is a key document that sets
out the government’s planning policies
for England. It provides guidance to
local planning authorities, developers,
and decision-makers in shaping devel-
opment and planning decisions. The
NPPF outlines the government’s ob-
jectives for sustainable development,
including environmental, cultural, eco-
nomic, social and considerations [Min-
istry of Housing, Communities & Local
Government, 2021].

In particular, the NPPF focuses on var-
ious environmental policies and stan-
dards to ensure sustainable development
and environmental protection. This in-
cludes policies related to biodiversity,
climate change, flood risk, waste man-
agement, and energy efficiency [Ibid].
The framework promotes the integration
of environmental considerations into the
planning process and encourages sus-
tainable development practices.

Additionally, the policy provides guid-
ance on heritage and conservation. It
includes policies for protecting and pre-
serving historic buildings, conservation
areas, and designated landscapes [Ibid].
The framework encourages the consider-
ation of heritage assets in development
proposals and supports the maintenance
of the built and natural heritage.

The NPPF also includes policies and re-
quirements related to affordable housing
provision and community infrastructure.
It sets out targets and guidelines for the
delivery of affordable homes, the pro-
vision of social infrastructure (such as
schools and healthcare facilities), and
the mitigation of infrastructure impacts
arising from new development [Ibid].

Overall, the NPPF offers a cohesive po-
licy framework and sets the broad prin-
ciples for land use planning and devel-
opment across the country. It ensures
consistency and coherence in planning
decisions, while allowing flexibility for
local authorities to tailor their policies
to their specific areas. The framework
guides the preparation of local devel-
opment plans and informs planning de-
cisions at all levels, aiming to achieve
sustainable development and promote
the well-being of communities critical to
thriving human habitats.

Aside from the NPPF, the national gov-
ernment offers national aims and poli-
cies for infrastructure and design. The
National Infrastructure Plan delineates
the government’s priorities and plans
for infrastructure development across
the country. It identifies key infrastruc-
ture projects, such as transport, energy,
and digital infrastructure, and provides
guidance on their delivery, funding, and
coordination [HM Treasury, 2020]. The
National Infrastructure Plan ensures that

infrastructure needs align with spatial
planning objectives.

In comparison, the National Design Guide
provides guidance on achieving high-qual-
ity design in new development projects. It
outlines the government’s expectations for
creating well-designed places that are sus-
tainable, inclusive, and visually appeal-
ing. The guide emphasizes the importance
of context, placemaking, and community
engagement in the design process [Min-
istry of Housing, Communities & Lo-
cal Government, 2019].

Greater metropolitan and local planning
policies are nested under the national
aims. In the case of region of Greater
London, The London Plan is the strate-
gic planning document for the city pre-
pared by the GLA. It establishes vision
and long-term spatial strategy for Lon-
don’s development, focusing on creating
a sustainable, inclusive, and vibrant city.
It establishes objectives related to hous-
ing, transport, economy, environment,
culture, social infrastructure, and quali-
ty of life [Mayor of London, 2021]. The
plan aims to address the city’s challeng-
es, such as population growth, housing
affordability, transportation congestion,
and environmental sustainability [Ibid]. It
provides a framework for borough--level
planning policies and decisions.

Compatible with the London Plan, each
of the 32 London boroughs is responsible
for preparing and maintaining a Local De-
velopment Plan (LDP). LDPs set out the
specific planning policies and proposals
for each borough, guiding development
decisions at the local level. They define
land uses, designations, and development
criteria for different areas within the bor-
ough [Planning Inspectorate, 2012].

Within this framework, planning ap-
plicants may submit their proposals,
including plans, drawings, supporting
documents, and the necessary fee, to the
relevant borough’s planning department.
The borough planning authority reviews
the application, consults with internal
and external stakeholders, and assesses
the proposal against the London Plan,
LDP, and other relevant policies.

In tandem with the London Plan and
LDPs, the city also has set up a Cultur-
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al Strategy, Energy Assessment, Whole
Life Carbon Assessment, Circular Econ-
omy Statement, and Urban Greening Fac-
tor (UGF). These key documents set out
planning policies and deliverables to bol-
ster London’s commitment to the cultural,
social, and environmental quality of life.

The Cultural Strategy for London encom-
passes strategies based upon four pillars:
Love London; Culture and good growth;
Creative Londoner; and World City
[Mayor of London, 2018]. These guide-
lines aim to increase access to culture, in-
cluding supporting cultural infrastructure
and diversity in the arts within London.

The Energy Assessment is the guidance
document to achieve net zero-carbon tar-
get for all major developments. This doc-
ument requires all major development to
monitor and report energy performance
post-construction to ensure developments
are aligned with the mayor’s net zero-car-
bon target [London City Hall, 2022].

Whole Life Carbon Assessment offers
insight into calculating and reducing the
whole life-cycle carbon (WLC) emis-
sions of development, including the car-
bon emissions resulting from materials,
construction, building use, demolition,
and disposal. The document outlines
how to prepare and submit the WLC as-
sessment [ Whole Life-Cycle Carbon As-
sessments, 2022].

Circular Economy Statement encom-
passes how to prepare a Circular Econ-
omy Statement, as required by the Lon-
don Plan, to reduce waste and retain
the value of resources indefinitely. This
policy focuses on the cradle to cradle of
development, rather than cradle to grave
[Mayor of London, 2020].

The Urban Greening Factor guides de-
velopment by requiring every major de-
velopment in London to incorporate ur-
ban greening as a fundamental element
of site and building design [Mayor of
London, 2023]. Therefore, developers
are required to calculate their UGF score,
based upon quantity and quality of urban
greening provided by a development pro-
posal, when submitting their application.
UGF metrics includes and weights the
importance of the square metre area of
semi-natural vegetation, wetlands or open

water, and intensive green roof or vegeta-
tion over the structure amongst other fac-
tors [Ibid].

UK Planning Process

Planning applications typically go through
a four-step process, which may not follow
a strict linear process due to the complex-
ity of stakeholders and permissions in-
volved. For the sake of clarity, the process
is broken down as follows.

1. Pre-application Stage

Before formally submitting a planning
application, developers often engage in
pre-application discussions with the local
planning authority (LPA). These discus-
sions help clarify the planning policies and
requirements applicable to the proposed
development, identify potential issues, and
address concerns early in the process.

A critical part of the pre-application pro-
cess is public and stakeholder consulta-
tions which help determine which de-
velopment schemes are optimal. Initial
or informal consultations are done prior
to planning submission, especially for
large scale projects. Public consultation
can take various forms, including public
meetings, site notices, press advertise-
ments, and online platforms. This stage
may be prolonged due to the number of
different parties in conversation, as pub-
lic and stakeholder consultations are of
critical importance to the process.

2. Planning Submission

The next step is to submit a planning ap-
plication to the relevant LPA. The appli-
cation typically includes detailed plans,
drawings, supporting documents, and
a fee. The LPA reviews the application
to ensure it meets the necessary require-
ments, and they may request additional
information if needed.

3. Assessment and Evaluation
After the application is deemed valid,

the LPA initiates a formal public consul-
tation process. This involves notifying

residents, businesses, and stakeholders
about the proposed development and
providing an opportunity for them to
submit comments and objections.

The LPA assesses the planning applica-
tion based on various factors, including
national and local planning policies, en-
vironmental considerations, heritage sig-
nificance, infrastructure requirements,
and community feedback. They may also
consult with other relevant organiza-
tions, such as environmental agencies or
transportation authorities, to gather addi-
tional information or seek their input.

4. Decision-making

The LPA decides on the planning ap-
plication based on the assessment and
evaluation process. There are three pos-
sible outcomes: approval, refusal, or ap-
proval with conditions. The decision is
typically communicated in writing to
the applicant and made publicly avail-
able. The decision notice will outline
any conditions that must be met if plan-
ning permission is granted.

If planning permission is granted, the de-
veloper can proceed with the implemen-
tation of the development in accordance
with the approved plans and any associ-
ated conditions. This may involve obtain-
ing further approvals, such as building
regulations consent, and complying with
any legal obligations, including commu-
nity infrastructure levies or Section 106
agreements [Ministry of Housing, Com-
munities & Local Government, 2016].

If the planning application is refused or
granted with unfavourable conditions,
the applicant has the right to appeal the
decision. Appeals are usually made to
the Planning Inspectorate, an independ-
ent government body responsible for
resolving planning disputes [Planning
Inspectorate, 2012]. The appeal process
can involve written representations, in-
formal hearings, or formal inquiries, de-
pending on the complexity and scale of
the development.
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UK Planning System
Comparison

The UK planning system differs from
other planning systems by incorporating
a high degree of flexibility on a local level
under centralized oversight. The planning
system operates on a qualitative discre-
tionary basis, where decisions are based
on interpretation of critical policies and
guidelines. This contrasts a zoning sys-
tem where land is divided into predefined
zones with specific permitted uses and de-
velopment is allowed as-of-right within
those zones, subject to compliance with
regulations [Breach, 2020]. In essence,
the UK planning system is more descrip-
tive and open to interpretation, unlike the
prescriptive zoning planning systems.

The UK planning system operates with
centralized oversight by the Planning
Inspectorate, an independent body re-
sponsible for handling planning appeals
and examining the soundness of local
development plans [Planning Inspec-
torate, 2012]. Nearly all appeals are
decided by the Inspectors, only a small
percentage proposal, which tend to be
large and/or contentious proposals are
decided by the Secretary of State [Plan-
ning Inspectorate, 2023].

Planning Gain

Another unique aspect of the UK Plan-
ning Policy is the inclusion of planning
obligations to deliver liveable city envi-
ronments. Planning obligations are be-
tween developers and the borough plan-
ning authority, which require developers
to provide specific community benefits or
contribute financially towards commu-
nity assets like infrastructure improve-
ments or affordable housing. Similarly,
projects are considered in the whole,
balancing the perceived harm with the
greater planning (public) benefits. This
allows for the more descriptive UK plan-
ning system that is open to interpretation
to function and lead to consensus.

Section 106 Planning Gain
Examples

Section 106 Agreements allow local
planning authorities to secure certain re-

quirements from developers as part of the
planning permission process. These legal
agreements are authorized by Section
106 of the Town and Country Planning
Act 1990 [Legislation.gov.uk, 2010].

The purpose of Section 106 agreements
is to mitigate the impact of development
on the local area and ensure that the nec-
essary infrastructure and community ben-
efits are provided alongside new develop-
ment [Ibid]. They enable local authorities
to negotiate and secure various obliga-
tions and contributions from developers
to address the impacts arising from the
proposed development. In practice, plan-
ning authorities tend to ask what ‘bene-
fits’ a scheme adds to the local area. The
benefits are required to be both robust and
significant, especially in terms of cultural
strategies, to enable new construction.

Section 106 agreements can cover a range
of obligations and requirements that de-
velopers are expected to fulfil. The
specific requirements for Section 106
agreements can vary depending on local
planning policies, scale, and nature of the
development. Common examples include
affordable housing, infrastructure, public
realm and art, environmental mitigation,
and mobility aids [Ibid].

Affordable Housing

Developers may be required to provide
a certain percentage of affordable hous-
ing units within their development, typ-
ically for rent or sale at below-market
prices. The specific affordable housing
provision will depend on local policy
and housing need.

Community Facilities and Services
Section 106 agreements may include ob-
ligations to provide or contribute towards
community facilities and services. This
can involve funding or delivering health-
care facilities, educational facilities, li-
braries, sports centres, or other commu-
nity amenities that are needed to support
the local population.

Infrastructure Contributions

Developers may be required to make fi-
nancial contributions towards the provi-
sion or improvement of infrastructure,
such as transportation networks, schools,
healthcare facilities, open spaces, or com-
munity centres. These contributions aim

to address the additional demand gener-
ated by the development and ensure that
necessary infrastructure is in place to sup-
port the local community.

Public Realm Improvements

Section 106 agreements may include
obligations for developers to undertake
public realm improvements. This can
involve enhancing the streetscape, cre-
ating, or improving public spaces, in-
stalling public art, or contributing to the
enhancement of the local environment.
These improvements aim to enhance
the quality of the built environment and
contribute to the overall character and at-
tractiveness of the area.

Environmental Mitigation Measures
Developers may be obligated to imple-
ment environmental mitigation meas-
ures to address the impact of the devel-
opment on the natural environment. This
can include tracking carbon in operation
and during construction, measures to im-
prove energy efficiency, incorporate sus-
tainable design features, manage waste
effectively, enhance biodiversity, or miti-
gate any potential environmental harm
caused by the development.

Transport and Access Improvements
Developers may be required to make
transportation and access improvements
to mitigate the impact of increased traf-
fic and improve connectivity. This can
include contributions towards new or
improved public transport infrastructure,
pedestrian and cycling facilities, or road
upgrades to enhance accessibility and re-
duce congestion.

Section 106 Agreement
Development Examples

Section 106 agreements may be required
for a wide range of developments, espe-
cially those that have significant impacts
on the local area. The types of develop-
ments that typically require Section 106
agreements in the UK include large-scale
residential, commercial and offices, re-
tail, mixed-use, regeneration develop-
ments including large infrastructure and
redevelopment projects [Ibid].

Large-Scale Residential Developments
Major residential developments, such as
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housing estates or apartment complex-
es, often trigger the need for Section
106 agreements. This is particularly true
when the development involves a signi-
ficant number of units or is in an area with
a high demand for affordable housing.

Commercial and Office Developments
Large-scale commercial and office devel-
opments, including retail centres, business
parks, or office complexes, may require
Section 106 agreements. These agree-
ments can address the additional infra-
structure and community needs generated
by such developments, including trans-
portation improvements or contributions
to local amenities.

Retail and Leisure Developments
Large-scale retail and leisure develop-
ments, such as shopping centres, enter-
tainment complexes, or leisure facilities,
may require Section 106 agreements.
The agreements can address transporta-
tion impacts, public spaces, or contribu-
tions to local infrastructure and services
associated with the development.

Mixed-Use Developments

Mixed-use developments that combine
residential, commercial, and other uses
often necessitate Section 106 agree-
ments. These agreements can help en-
sure the provision of affordable housing,
infrastructure upgrades, public spaces,
and other community benefits associated
with the mixed-use development.

Regeneration and Redevelopment
Projects

Regeneration projects or the redevelop-
ment of existing sites can trigger the need
for Section 106 agreements. These agree-
ments may be used to secure affordable
housing, public realm enhancements, in-
frastructure improvements, or other com-
munity benefits associated with the re-
generation or redevelopment.

Large Infrastructure Projects

Major infrastructure projects, such as
transportation schemes, utilities, or ener-
gy developments, often require Section
106 agreements. These agreements may
include provisions for transportation im-
provements, environmental mitigation
measures, or contributions toward com-
munity facilities impacted by the infra-
structure development.

Section 106 Negotiation
and Enforcement

Section 106 agreements are negotiat-
ed between the developer and the local
planning authority. The specific obli-
gations and contributions are typically
determined through discussions during
the planning application process. Once
agreed upon, the Section 106 agreement
is drafted, and both parties must give
their formal consent before it is finalized.
The agreement becomes a legally binding
document associated with the planning
permission [Planning Advisory Services,
2023]. In the case of large developments,
developers do not have planning consent
until Section 106 is signed.

Local planning authorities are responsible
for monitoring compliance with Section
106 agreements. They ensure that devel-
opers fulfil their obligations as specified
in the agreement, local council may take
enforcement action if obligations are not
met. Monitoring can include site inspec-
tions, reviewing progress reports sub-
mitted by the developer, financial audits,
and gathering evidence to ensure that the
agreed obligations are being met or other
forms of verification [Ibid].

Developers are often required to sub-
mit reports or documentation to the lo-
cal planning authority at specified inter-
vals, providing updates on the status of
the obligations. This can include infor-
mation on affordable housing delivery,
infrastructure contributions, or other
agreed-upon requirements [Ibid].

In cases where financial contributions are
part of the Section 106 obligations, the lo-
cal planning authority may conduct finan-
cial audits to ensure that the developer has
made the required payments. This helps
ensure that the necessary funds are availa-
ble for implementing the agreed-upon in-
frastructure or community benefits.

If a developer fails to meet their Section
106 obligations, the local planning author-
ity has several legal measures available
for enforcement. These can include issu-
ing warning letters, enforcement notices,
or stop notices, depending on the severity
of the breach [Ibid]. Local planning au-
thorities can also seek financial penalties
or damages from developers who have

not fulfilled their Section 106 obligations
[Ibid]. This can involve taking legal action
to recover the owed amount.

In case of disputes or disagreements be-
tween the developer and the local plan-
ning authority regarding the Section 106
obligations, there are mechanisms for dis-
pute resolution, such as negotiation, medi-
ation, or, if necessary, legal proceedings.

In extreme cases of non-compliance, the lo-
cal planning authority may consider modi-
fying or revoking the planning permission
associated with the development [Ibid].
This can result in significant consequences
for the developer and potentially halt or al-
ter the progress of the development.

Community Infrastructure
Levy (CIL)

An equally important policy instrument is
the Community Infrastructure Levy (CIL)
which is a planning charge levied on new
developments to fund infrastructure pro-
jects and community facilities. It was intro-
duced in 2010 to provide a more consistent
and transparent approach to developer con-
tributions [Ministry of Housing, Commu-
nities & Local Government, 2023].

The primary purpose of the CIL is to
ensure that new developments contrib-
ute financially towards the infrastructure
needed to support the increased demand
generated by the development. This can
include funding for schools, transporta-
tion, healthcare facilities, parks, and other
community infrastructure projects [Ibid].

The CIL is implemented and collected by
local planning authorities, such as district
or borough councils, county councils, or
unitary authorities. Each charging au-
thority has the discretion to set its own
CIL rates within the parameters outlined
by national regulations.

The CIL is typically calculated based on
the size and type of development [Ibid].
It is usually charged per square metre of
new floor space created by the develop-
ment, although other factors such as land
value and location may also be consid-
ered [Ibid]. The rates can vary depending
on the charging authority and the area in
which the development is taking place.
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Certain types of development may be
exempt from or eligible for relief from
the CIL. For example, self-build hous-
ing, affordable housing, charitable de-
velopments, and some types of residen-
tial extensions may be eligible for relief
or reduced rates [Ibid]. The specific ex-
emptions and relief policies can vary be-
tween different local authorities.

The funds collected through the CIL are
intended to be used for infrastructure
projects and community facilities that
directly support the development and the
local area. Local authorities are required
to have a CIL spending strategy in place,
outlining how the funds will be allocated
and prioritized. This strategy should in-
volve consultation with the community
and stakeholders to ensure transparency
and alignment with local needs.

Local authorities are required to report on
the collection and spending of CIL funds
annually. This helps to ensure transpar-
ency and accountability in the use of the
contributions received from developers.
The reports provide information on the
amount of CIL collected, the projects
funded, and any unspent balances.

UK Planning Reform

The UK government announced a series
of proposed planning reforms in 2020
with the aim of simplifying and modern-
izing the planning system to accelerate
the delivery of new homes, stimulate eco-
nomic growth, and address housing af-
fordability [Barton et al., 2020]. Specific
details evolve daily, but the key themes
and objectives of the reform include, but
are not limited to, zoning, digitization,
infrastructure funding, streamlining pro-
cess, and community engagement [Ibid].

Specifically, within the reform, the cen-
tral UK government proposed changes to
developer contributions for infrastructure
funding. This included the replacement of
the existing system of Section 106 agree-
ments and the Community Infrastructure
Levy (CIL) with a new Infrastructure
Levy (IL) [Ibid]. The aim was to simplify
and standardize developer contributions,
providing more consistency and transpar-
ency across different areas.

Overall, the 2020 planning reform propos-
als aimed to speed up the planning process
by streamlining decision-making and re-
ducing bureaucracy. This included short-
ening the timeframes for planning appli-
cations and appeals, promoting greater
use of digital technology for faster and
more efficient processing, and increasing
the role of technology in decision-making.

Reforms:
Section 106 & CIL to IL

The planning reform is designed to
streamline the planning process through-
out the UK, to enhance the liveability of
its cities, such as by developing more
community approved and desperately
needed housing and urban infrastructure.
However, London councils have been
wary of the policies, particularly the in-
troduction of the IL.

To understand the critiques leveraged at
the introduction of the IL, it is important
to note the designated uses of CIL and
Section 106 in an urban context. These
two mechanisms provide an avenue for
councils to receive contributions from
developers. However, there are key dif-
ferences in terms of the scale and scope
of contributions. CIL is used in practice
by councils to deliver community-wide
infrastructure, not restricted to the spa-
tial context of the development in ques-
tion during the planning process. The dy-
namic rate of CIL, proportional to square
meters of development and varying rates
within boroughs, provides councils the
flexibility to redistribute funds to are-
as and communities in need of infra-
structure. In comparison, Section 106 is
a funding mechanism that is site specific,
as it is bound to be used on site or within
the proposed development. Section 106
is a tool apt at enhancing site specific
placemaking and amenities.

CIL and Section 106, therefore have two
different and specific functions as policy
tools. CIL is a policy tool to provide for
general community infrastructure needs.
Section 106 is a policy tool to enhance the
site and community impacted by develop-
ment. However, IL conflates two different
coin-purses by combining these two dis-
tinct planning needs and funding mecha-
nisms of communities under a single levy.

Unlike the negotiated community amen-
ities provided by Section 106 based
upon number of units, or the lump sum
of money CIL rates raise based upon the
number of square metres, IL is based
upon the value of development. Un-
like the more tangible metrics of exist-
ing planning aid, the estimated value of
development hinges upon viability and
land value of the development.

To account for the potential difference in
value of a scheme calculated during pre-
and post-development, IL permits the de-
veloper to pay the levy at the end of de-
velopment process. The current premise
of IL begins with a provisional estimate
of the value of the development, based
upon square metre of floor space. During
the development process, councils are
expected to borrow from national treas-
ury lending services known as the Public
Works Loan Board (PWLB) [Ibid]. Near
the end of the development process, but
before occupancy, the developer is re-
quired to make a payment based upon
the provisional value of the develop-
ment. This fee is based on both the ini-
tial estimate and up to date information
regarding the development’s value. After
occupation, there is a final payment be-
tween the developer and council to settle
the difference between the provisional
value and real price of the development
and account for the actual increase in
services. This final payment provides an
avenue for councils to adequately cov-
er the real cost of services related to the
new development [Ibid].

A hypothetical example of this process in
action may unfold as such: a new housing
scheme is proposed. Initially, the residen-
tial development is determined to have
a provisional value of £1 million pounds.
Based upon the square metre of the floor
space and anticipated rise in services, the
developer is expected to pay the council
£400,000 in development fees at the end
of development process. The Council
will borrow at least £400,000 from the
PWLB to provide services required for
a liveable city. Near the end of the pro-
cess and before occupancy, the original-
ly £1 million-pound residential develop-
ment is now worth £1.2 million-pounds.
Therefore, the developer is expected to
pay the council £600,000 pounds to in-
vest in services and infrastructure in the

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK XXVI - CiSLO 4/2023

> 2 m -




borough. Post occupancy, the residen-
tial development is valued and sold for
£2-million pounds. Therefore, the de-
veloper will settle the balance and pay
an extra £200,000, for a grand total of
£800,000 paid to the council to make up
for the actual service cost.

This chronological order places the on-
erous of debt onto councils by allow-
ing developers to pay their share of fees
near the end of the planning process. In
doing so, councils are expected to bor-
row against other levy revenues to pro-
vide local services and infrastructure
improvements. Due to the risk-averse
and underfunded nature of councils, it is
likely local planning bodies will opt to
not borrow or spend in advance to avoid
over borrowing leading to an overall re-
duction in infrastructure spending.

The IL is anticipated to increase gain and
provide a non-negotiable planning pro-
cess, and therefore is worth implement-
ing despite the uncertainty within coun-
cils about the practical administration
of IL. Preliminary research supports the
assertion that IL will increase revenues
for greenfields but not for brownfields, in
which there are existing buildings and/or
soil remediation required on site [ White-
head, 2020]. In the London context, the
difference in the IL’s ability to fund ser-
vices on greenfields and brownfields is
significant, given the existing develop-
ment in the city [Ibid]. Equally important
to London is the claim to eliminate nega-
tions during the planning process. This is
unlikely due to the complexity and chal-
lenges of sites within the city. Given the
scale and scope of London, it is likely
that developers and planners will contin-
ue to negotiate to achieve their aims.

Critiques are also lodged at implement-
ing the IL when the current planning
gain policy tools are wildly used and
understood, especially within Lon-
don boroughs. Councils are trained and
equipped to use Section 106 and CIL
to get policy compliance for important
community needs, like affordable hous-
ing. Not only is there uncertainty about
implementing a new levy to replace ex-
isting effective policy tools, but there
are questions regarding the difference
between a value-based and unit/square
metre approach. Both approaches are

based upon the gap between the devel-
oper’s profit and the council planning
fees, therefore the new policy may be
redundant. Hence, there is overarching
concern about the implementation of
evaluations and administrative changes,
given the policy sets out to accomplish
the same objective.

These concerns may be addressed given
the IL policy is currently undergoing con-
sultation, with councils expressing their
support and concern about the policy to
the national government. As it stands, the
concerns and critiques have not been ad-
equately reflected in changes to the bill.
However, it is expected that questions
regarding the administering of IL, such
as the details of provisional evaluation,
thresholds for services and debt ratios,
and level of permitted local flexibility
designated by the IL will be answered at
a later stage.

State of UK Planning
Reform

Since the introduction of the “once-in-a-
-generation” planning reform in August
2020, known as the Planning for the Fu-
ture, has gone through several iterations.

Rumblings of the planning reform began
in June of 2020 when then, Prime Minis-
ter, Boris Johnson, commented on house
building delays and argued that Britain
would “build better and build greener
but we will also build faster” [Planning
for the Future, 2020]. The white paper
Planning for the Future was subsequent-
ly published and promoted early consul-
tation with local communities, protec-
tion of green space, “zero carbon ready*
homes, quicker construction of housing,
and establishing a clearer, rules-based
planning system to fast-track devel-
opment [Ibid]. The Housing Ministry
aimed to prioritize quality, design, and
the environment in the context of pan-
demic economic recovery. The proposed
reforms received mixed reactions, with
support from the house building indus-
try and criticism from planning and con-
servation stakeholders [Ibid].

Following the whitepaper’s release, the
national government launched a consul-
tation on the current planning system. The

consultation focused on gathering feed-
back on delivering first homes, develop-
er contributions, and calculating housing
need concluded in October 2020. In re-
sponse to the consultation, the national
Government amended the whitepaper in
December 2020, including reviewing the
housing need calculation strategy.

The following February, the Levelling
Up whitepaper was published and con-
tained a significant number of propos-
als related to planning. The document
supported the IL, brownfield develop-
ment, and design, but downplayed the
public’s ability to comment on new de-
velopment — thus conflicting the previ-
ous planning initiatives. Similarly, the
whitepaper removed any mention to the
zoning proposals set out by the initial
planning reform in favor of keeping the
plan-led system.

The document was closely followed by
the Levelling Up and Regeneration Bill,
which contained a mix of the less con-
troversial policies introduced by the pre-
vious whitepapers. The bill touched on
national housing targets, brownfield de-
velopments, the proposed IL, among
other development related topics.

As of Summer 2023, the Levelling Up
and Regeneration Bill has passed the
House of Commons and is currently in the
report stage in the House of Lords [Level-
ling--up and Regeneration Bill, 2021]. If
the bill is passed by the House of Lords,
it will enter the final stages for consider-
ation of amendments and then sent to the
acting monarch for Royal Assent. Mean-
while, consultations for the planning re-
form continue and the initial stages of the
NPPF consultation begin.

Akin to the political turmoil the UK na-
tional government has faced in recent
years, the planning reforms have gone
through continued scrutiny and appraisal.
However, the clear need for livable cit-
ies and towns remains a common thread
throughout this process.

Making of Liveable Places

As the planning form debate shows, the
making of liveable cities is often fraught
with policy challenges, particularly when
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there are multiple levels and degrees of
legislation. The making of liveable cities
is first a policy, second a tangible chal-
lenge to conjure.

Therefore, Section 106 and Community
Infrastructure Levy (CIL) play critical
roles in the creation of liveable London.
These policy tools provide a path for
planners and local council to incentivise
developers to meet the needs of a healthy
habitat. The planning gains, such as but
not limited to affordable housing, health-
care and educational facilities, communi-
ty centres, green spaces, biodiversity, and
pedestrian and cycle facilities, realize the
liveability factors of urban spaces.

Given Section 106 and CIL are under
review with the introduction of IL, it is
important now more than ever to under-
stand the gravity and importance of the
policy in creating liveable conditions for
all. We do so in this article by synthesiz-
ing the aims and critiques of IL in com-
parison to existing planning gain policy.

To summarize, Section 106 and CIL
require developers to contribute to the
provision of community benefits and in-
frastructure improvements in exchange
for planning permission. This process
requires negotiation and a high level of
local oversight. Planning reforms intro-
duced in 2020 combine Section 106 and
CIL under one levy known as IL. This
policy intervention aims to streamline
the planning process and make the plan-
ning process more financially viable for
developers by placing the financial risk
on councils. As detailed above, there are
several critiques and concerns regarding
the chronological order and implemen-
tation of the IL policy, given the effec-
tive use of Section 106 and CIL. As this
article demonstrates, especially in the
UK, local, occasional regional, and na-
tional policy bodies must negotiate con-
flicting aims and policy methods to pro-
duce liveable cities.

Looking forward, as habitat engineers,
humans have a responsibility to engage
in effective and viable policies to create
both healthy habitats and liveable cities.
The process to get to liveable cities has
immense value as it enhances quality of
life, stimulates economic growth, pro-
motes environmental sustainability, fos-

ters social inclusion, prioritizes health
and well-being, and cultivates cultural
vibrancy. By focusing on these aspects,
cities can create harmonious, thriving
environments that cater to the needs and
aspirations of their residents.

Especially in the anticipated urban boom of
the next 30 years, the way we dictate poli-
cy, plan, and collectively decide how to en-
sure and grow liveable areas in the UK and
beyond is of the utmost importance.
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CESKY ABSTRAKT

Budovani zdravych sidel: planovani Londyna vhodného pro Zivot profituje z vyjednavani p¥i vydavani uzemniho
rozhodnuti, Savannah Willits

Jak vyuzit politik a nastroji izemniho planovani k vytvareni mést vhodnych pro zivot? Tento ¢lanek zkouma roli § 106
(zédkona o planovani) a poplatku na rozvoj vetejné infrastruktury (Community Infrastructure Levy — CIL) pii utvareni
Londyna vhodného pro zivot. Tyto pfedpisy pozaduji, aby zadatelé o vydani uzemniho rozhodnuti pfispivali na zajisténi
dostupného bydleni a dalSich vefejné prospésnych zatizeni. Text analyzuje navrhovanou reformu v oblasti izemniho
planovani, v jejimz ramci by mél byt § 106 a CIL nahrazen pfispévkem na infrastrukturu (Infrastructure Levy — IL).

JAK RESIT OBCANSKE VYBAVENI
VYVOLANE BYTOVOU VYSTAVBOU?

Martin Tunka

Rozvojem obce neni jen riist poctu jejich obyvatel, v souvislosti s nim je nutné zajistit i odpovidajici rozvoj obcanského vy-
baveni, které je soucdsti verejné infrastruktury. Clanek na piikladu zakladnich skol ilustruje povahu a souvislosti tématu,
jehoz rTeseni je také ukolem tizemniho planovani. Rozvoj obcanského vybaveni a kvalita sluzeb, které poskytuje, zvysuje
atraktivnost a navratnost investic soukromého sektoru do nové vystavby. Vyjednat s investory jejich spolunicast na rozvoji
obcanskeho vybaveni je zejména pro malé obce problematické. Podminky pro adaptaci obcanského vybaveni na priristek
obyvatel nelze v rade pripadii zajistit pouze uzemnim planem jedné obce.

Moto: Soukromé investice patii k hybnym silam socidlniho a tedy i vizemniho rozvoje.V

Obcanské vybaveni -
sluzba obecného zajmu

Vetejné infrastruktufe v iizemnim plano-
vani a pozadavkim na jeji feSeni je vé-
novana fada ustanoveni nyni u¢inného
stavebniho zakona? i stavebniho zékona,
ktery jej nahradi.¥ V nékterych formula-
cich se znéni zakona sice lisi, podstata ale
z0stava stejnd — vefejna infrastruktura za-
hrnuje i obcanské vybaveni ,,(...) kterym
jsou stavby, zarizeni a pozemky slouzici
napriklad pro vzdelavani a vychovu, so-
cialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni

sluzby, kulturu, verejnou spravu, ochranu
obyvatelstva“.» Rozhodujici je, Ze vyjme-
nované druhy obcanského vybaveni po-
skytuji vefejnosti sluzby, za které zodpovi-
da vefejna sprava, jsou proto oznacovany
jako ,,obCanské vybaveni ve vefejném
zajmu* nebo ,,obcanské vybaveni vefej-
né infrastruktury* (dale téz ,,OVVI®). Na
rozdil od néj je na zéklad¢ nabidky a po-
ptavky ziizovano a provozovano z financi
soukromych subjekti komer¢éni obcanské
vybaveni, typickym piikladem jsou napf.
obchodni zatizeni, restaurace, vyrobni
sluzby, opravny, servisy apod.

Ve stavebnim zakoné vyjmenované dru-
hy obcanského vybaveni vefejné infra-
struktury poskytuji sluzby obecného za-
jmu,® které jsou zpravidla regulovany
statem, krajem nebo obcemi. Organy ve-
fejné moci mohou tyto sluzby poskyto-
vat samy nebo jejich poskytovani svétit
vefejnym nebo soukromym subjektim.
S témito sluzbami je spojena povinnost
poskytovat je na celém uzemi statu za
pfijatelnou cenu a za podobnych kvalita-
tivnich podminek, bez ohledu na zisko-
vost jednotlivych operaci.

1) Viz CEMAT - Ridici principy trvale udrzitelného tizemniho rozvoje, HANOVER 2000, kap III. Specifick4 role soukromého sektoru v izemnim

planovani, odst. 23.

2) Viz zakon &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich predpisi.
3) Viz zakon &. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdgjsich predpist.
4) Dle zakona ¢. 183/2006 Sb. jsou pozemky, stavby a zatizeni vetejné infrastruktury zfizovany nebo uzivany ve vetejném zajmu, dle zakona ¢. 283/2021 Sb.,
slouzici pozemky, stavby a zafizeni vefejné infrastruktury vetejné potrebé.
5) Viz napt. KOM (2011) 900 v koneéném znéni, Brusel 20. 12. 2011; ,, SluZby obecného zdajmu jsou sluzby, jez organy verejné spravy clenskych statii
povazuji za obecny zdjem a které tedy podléhaji zvlastnim zavazkim verejné sluzby. Pojem zahrnuje jak hospoddrské ¢innosti (viz nize definice sluzeb
obecného hospodarského zajmu), tak nehospodarské sluzby. (...) Sluzby obecného hospodaiského zdjmu jsou hospodarské cinnosti, jez prindSeji
vysledky v celkovém verejném zdjmu a jez by na trhu nebyly bez verejného zdsahu vykondvany (nebo by byly vykonavany za odlisnych podminek,
pokud jde o kvalitu, bezpecnost, dostupnost, rovné zachazeni ¢i univerzalni pristup)(...).
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Zdroj: https://www.vysoky-ujez
dokumenty

Pti feSeni podminek rozvoje a dostupnos-
ti zafizeni obCanského vybaveni vefejné
infrastruktury je nezastupitelna tiloha
kraji a obci. Do samostatné plsobnosti
obci patti dle zakona o obcich® mj.:

péce o vSestranny rozvoj svého uzemi
a o potieby svych obcant; pii plnéni
svych tkold chrani téz vefejny zajem;
péce o vytvareni podminek pro rozvoj
. (...) socialni péce a pro uspokojova-
ni potreb svych obcanii. Jde predevsim
o uspokojovani potreby bydleni, ochra-
ny a rozvoje zdravi, dopravy a spoji,
potreby informaci, vychovy a vzde-
lavani, celkového kulturniho rozvoje
a ochrany verejného poradku.

Kraj napf. v zasadach tizemniho rozvo-
je stanovuje pozadavky ,,na koordinaci
uzemné planovaci ¢innosti obci a na rese-
ni v uzemné planovaci dokumentaci obci,
zejména s prihlédnutim k podminkam ob-
novy a rozvoje sidelni struktury“.? Obce
v uzemnich planech stanovuji koncepci
vefejné infrastruktury,¥ zadani tzemniho
planu ma obsahovat pozadavky mj. s ohle-
dem na vztah obce k sidelni struktufe a na
zakladé dostupnosti vefejné infrastruktu-

ry® napt. $kol, socialni péce, zdravotnic-
tvi, spravnich ufadi v okolnich obcich.
Tato pravni uprava, platna od 1. 1. 2007,
byla reakci na obdobi let 1989 az 2006,
kdy ,.feSeni” obc¢anského vybaveni ve-
fejné infrastruktury byla v uzemnich
planech nékdy znacné problematicka
a jejich dusledky dosud zptisobuji nékte-
rym obcim potize. Divodem bylo i to, Ze
stavebni zakon ¢. 50/1976 Sb., platny do
31. 12. 2006, byl v pozadavcich na fe-
Seni obcanského vybaveni struény, spo-
lu s nim se totiz do roku 1990 zavazné
uplatiovaly tzv. technicko-hospodaiské
ukazatele (THU) o kapacitach zakladni
a vyssi obcanské vybavenosti. Po roce
1989 v podminkach trzniho hospodaistvi
ztratily THU ucel.

Priklady problému
se zakladnimi skolami

Piiklad 1 — ,,ReSeni nedostatku mist ve
Skolach® — v reportazi v Udalostech CT1
dne 13. 5. 2023 mj. zaznél piiklad tzem-
niho planu obce Vysoky Ujezd z roku
2004 s developerskym projektem (viz

obr. nize). Starostka obce uvedla, ze dle
uzemniho planu se zastavéna plocha obce
za 20 let zvétsila zhruba 4,5krat. V da-
sledku toho pfibylo i obyvatel. Zlomovy
rok byl 2018. Obec na to neni pfipravena,
zoufale potfebuji novou zakladni skolu,
nemaji ale na ni kvtli zastavbé misto ani
penize. Dle naméstkyné ministra skolstvi:
.»(-..) potfebujeme v navaznosti na kom-
petence obci prFi uzemnim rozvoji Fesit
kompetence pro kapacity skol. Kdyz jedna
obec si napovoluje dalsi rozvojové kapa-
city, tak jestli k tomu je ta doprovodna in-
frastruktura. “ Dle radniho pro vzdélava-
ni Stiedoceského kraje, Mgr. M. Véachy,
., konecné po triceti letech bychom si meli
Fict, jakym zpiisobem ma byt financovana
verejnd infrastruktura, ktera je vyvolana
bytovou vystavbou. “ Problém bude fesit
mezirezortni skupina.

Pozn.: Potizovatelem tuzemniho planu
obce Vysoky Ujezd u Berouna byl obecni
Gitad, UP nabyl G¢innosti v dubnu 20035,
pofizovan byl dle stavebniho zakona
¢. 50/1976 Sb. Viz téz https://www.vy-
soky-ujezd-urad.cz/uzemni-planovani-
-a-vystavba/ms-6321/p1=6321. Obec se
vzdala pokusu o vyhlaseni sta-

vebni uzavéry v roce 2020. Za-
jimavé je podivat se na web,!?
ktery o projektu informuje. Pod
heslem ,,infrastruktura v obci
jsou zde zminovany pouze roz-
vod vody a kanalizace, o vy-
stavb¢ obcanského vybaveni
souvisejiciho s novou vystav-
bou zde neni ani slovo.

P¥ipad obce Vysoky Ujezd neni
ojedinély. Obdobné ptistupy
k feSeni obcanského vybave-
ni jsou i v uzemnich planech,
vydanych také po 1. 1. 2007,
kdy nabyl ucinnosti zakon
¢. 183/2006 Sb. Ilustrativni je
uzemni plan mésta s dlouhodo-
bé stabilnim poctem cca 4 900
obyvatel lezictho mimo rozvo-
jovou oblast/osu.') Mésto vy-

6) Viz zakon €. 128/2000 Sb., zakon o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdé&jsich predpist, ust. § 2 a § 35(2).
7) Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a o zplsobu evidence uzemné planovaci ¢innosti,

pfil. €. 4, 1. odst. 1 pism. h).

8) Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o izemné¢ analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a o zplsobu evidence uzemné planovaci ¢innosti,

pfil. €. 7, 1. odst. 1 pism. d).

9) Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a o zptisobu evidence tizemné planovaci ¢innosti,

pfil. €. 6, pism. a), bod 1.

10) Viz https://www.vysokyujezduprahy.cz/o-projektu.
11) Rozvojové oblasti a osy vymezuji vlada v politice uzemniho rozvoje a kraje v zasadach izemniho rozvoje.
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dalo v roce 2017 novy Uzemni plan se za-
stavitelnymi plochami pro dalSich cca 4
100 obyvatel. Pro téméf dvojnasobny po-
et obyvatel nemohou zjevné postacovat
stavajici kapacity obcanského vybaveni
vefejné infrastruktury, v izemnim planu
nejsou pro né uréeny zadné nové plochy.

Pr¥iklad 2 — ,,Spadova turistika® — téma
nedavno opakovan¢ zmifiované a komen-
tované ve vefejnych mediich. Zajimavy je
rozhovor v internetovém deniku Echo24.cz
»Spadova turistika ze kol jen tak nezmi-
zi. Rodice proti Praze 6 bohuzel uspéji
s prazskym radnim pro Skolstvi Antoni-
nem Klecandou'? (citace):

., V néjakém kratSim horizontu se tedy
musi rodic¢e smifit s tim, Ze spddova tu-
ristika Zadné plo$né FeSeni mit nebude.

Zkoumame jesté moznosti nakoupeni né-
Jjakych budov pro skoly, coz by bylo rych-
lejsi nez vystavba. Totiz 90 % spadové
turistiky neprameni z toho, ze by si ro-
dice vybirali lepsi Skolu. Je to proto, Ze
doopravdy vitbec Zadnou Skolu nemaji.
Ve stiednich Cechdch vypovédély velké
obce i mésta spadovost nékterym mensim
obcim a ty, i kdyz se snazi, Zadnou spad-
dovou Skolu nesezenou. Je plno uplné
vSude. Vznik spadové turistiky je presné
o tom, ze kdyz nekdo Zije v Krenicich ci
Babicich, kde zadna spadova Skola neni,

rodice jdou a prihlasi dite v lepsim pripa-
dé k nékomu znamému, v horsim pripadé
pres néjakou agenturu, kterd na potreb-
nou dobu trvalé bydlisté zajisti.

Souvisi to tedy s tim, Ze se stavélo bydle-
ni, ale na §koly se zapomnélo?

Ono to memd moc systémové reSeni.
Kdyz se vezme treba Jesenice, kterda
zdvojnasobila pocet obyvatel, a pokud
se nepletu, porad nema ¢i léta neméla
spadovou Skolu, i kdyz vybere poplatek
od developerii na vystavbu skoly, nesta-
¢ to. Skola dnes stoji pil miliardy, jesté
pred nékolika lety to bylo treba 250, 300
milionii. Vetsina méstskych casti i hodné
obci ma skoly vyprojektované, ma platné
stavebni povoleni, které léta prodluzuje,
ale nikdy nesehnaly finance. A pokud
nakonec finance sezenou, ceny uz jsou
nékde jinde. Tieba Ricany sehnaly cdst
financi na novou Skolu, soutézily a ta
cena byla o néjakych 200 milionii vyssi,
nez predpokladaly. “'¥ (konec citace).

Pozn.: povinnosti kazdé obce je umoz-
nit povinnou $kolni dochazku, déti maji
narok na pfijeti do pfislusné spadové
Skoly.'

V obdobi let 2001 az 2021 piibylo na
uzemi Stredoceského kraje 276 tisic oby-
vatel,’” pochopitelné ne proto, Ze by se

Pramen: Ministerstvo Skolstvi, middate a tdovichovy

Déti, zaci a studenti kol ve Stfedocaském kraji

Osoby (Us.)

® Matefské Skoly
u Stfedni Skoly (danni studium)
® V5 studujici s bydli&tém v kraji

2012113 201314 2014/15 2015M6 201617 201718 201819 2018/20 202021

2021122
Zakladni Sholy

® V'y53i odbornéd Skoly (denni studium)

® V5 studujicl v kraji

prudce zvedla porodnost v jeho izemi.
Pouze pro predstavu, dle dostupnych uda-
Ju'9 tento piirtstek obyvatel predstavuje
25 000 zaku zékladnich $kol (viz téz graf)'”.
Pii primémé velikosti skoly 227 zaku se
teoreticky jedna o 110 skol, jejichz kapa-
cita by se méla ,,pfesunout” za Skolaky
v misté jejich nového bydlisté. Tyto udaje
jsou pouze ilustrativni konstrukei, bézné
se fesi dostupnost skol jiz zmifiovanou
spadovou turistikou.

Koordinace vystavby
bydleni a ob¢éanského
vybaveni

Je zfejmé, Ze problémy obcanského vyba-
veni vyvolané novou bytovou vystavbou
na izemi jedné obce nelze ,,zvladnout
pouze jejim uzemnim planem. Dulezita
je koordinace izemn¢ planovaci ¢innosti
krajem, jeji feSeni v souvislostech rozvo-
je sidelni struktury. Jedna se o pomérné
novy tikol uzemniho planovani od roku
2007. Do stavajicich izemnich plan, je-
jichz t¢innost se neustale prodluzuje, se
promita dosti obtizné.

Potieby a pozadavky obyvatel nové vy-
stavby, kterou obce umoziuji vymezenim
zastavitelnych ploch, ale také zvySova-
nim intenzity vyuziti dosud zastavéného
uzemi, je obtizné fesit nasledné. Nedo-
statky kapacit obCanského vybaveni ve-
fejné infrastruktury jsou pro obce pro-
blémem i nékolik volebnich obdobi. Ne
vzdy jsou pro zvétseni kapacit stavajici
zékladni $koly vhodné pozemky v jejim
sousedstvi. Vznikaji napt. nakladné re-
konstrukce $koly bez moznosti zvétsit
jejich pozemek pro potieby zvyseného
poctu zaku, dochazi k ,rozptyleni* no-
vych skolnich staveb na pozemcich, které
obec vlastni. To pak znamena kazdodenni
presun déti na hiiste, do skolni jidelny, do
jiné ucebny. Zeleny je strom Zivota, Sedi-
va je teorie izemniho planovani.

12) Viz https://echo24.cz/a/HWh4d/zpravy-domaci-spadova-turistika-zakladni-skoly-kapacity-praha-6.

13) Viz https://www.echo24.cz/a/HWh4d/zpravy-domaci-spadova-turistika-zakladni-skoly-kapacity-praha-6.

14) Termin ,,8kolsky obvod spadové Skoly“ viz zakon ¢. 561/2004 Sb., skolsky zakon, ve znéni pozd&jsich piedpist, ust. § 36 odst. 5 a ust. § 178 odst. 2,
viz téz https://cs.wikipedia.org/wiki/Sp%C3%A1dov%C3%A1_%C5%Alkola.

15) Viz &lanek KREJCIKOVA, H. Koordinace vybranych vazeb Stredoteského kraje a HI. m. Prahy. In: Urbanismus a tizemni rozvoj, ro&. XXV,

¢. 6/2022.

16) Viz napf. https://www.statistikaamy.cz/2021/09/21/zakladni-prehled-o-zakladnich-skolach, https://www.czso.cz/csu/stoletistatistiky/ceske-skoly-
v-cislech; https://eurydice.eacea.ec.europa.eu/cs/national-education-systems/czech-republic/organizace-zakladniho-vzdelavani.
17) Viz https://www.czso.cz/csu/xs/skolstvi-ve-stredoceskem-kraji-ve-skolnim-roce-20212022.
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Obrazné feCeno, vystavba zafizeni ob-
canského vybaveni vefejné infrastruk-
tury ,,dohani* jiz realizovanou bytovou
vystavbu. Nutno dodat, Ze se nejedna
o zadrhel poslednich 34 let. Problém na-
sledné dostavby potfebného obcanské-
ho vybaveni existoval také pted rokem
1990 navzdory tomu, Ze se uplatiiovaly
zavazné ukazatele o kapacitach obc¢an-
ského vybaveni pro tzv. komplexni byto-
vou vystavbu, jejimz jedinym a vyhrad-
nim investorem byl v podminkach tzv.
centralné f{zeného hospodaistvi stat.'s)
I tento investor, ktery byty neprodaval,
ale pfidéloval, Setfil na obcanském vy-
baveni a m¢l s nim problémy.

Jak by se mohl soukromy
sektor podilet na vystavhé
obcanského vybaveni?

Kazdy podnikatel ve vystavbé, ktery na-
bizi zbozi na realitnim trhu (nékdy ozna-
Covany jako developer) se snazi minima-
lizovat naklady a maximalizovat zisky,'”
ma zajem nabizet takové zbozi, které se
uspésné proda. Reaguje na poptavku po
nejlevnéjsim zbozi — at’ je to byt nebo sta-
vebni pozemek pro rodinny dim. Praxe
ukazuje, Ze po Case se veiejné spravé ob-
vykle néjak podati novou vystavbu ,,dovy-
bavit* potfebnymi stavbami obcanského
vybaveni vefejné infrastruktury. Skutec-
nosti je, Ze se tak vzdy déje na naklady
veiejnych rozpoctd, tedy z dani vsech.

V téchto souvislostech je na misté téma,
jak by se na vystavb¢ vefejné infrastruk-
tury méli podilet také ti, ktefi ji zjevné
vyvolali a ktefi z ni maji prospéch. Stej-
né tak je vhodné dodat, Ze tuto vystavbu
umoziuji obce svymi uzemnimi plany
vymezenim zastavitelnych ploch, na ty
ovSem nemaji vlastnici pozemkid pravni
narok. Nejsou zfejmé rozumné duvody,
pro¢ by se jednani obci s developery méla
tykat jen vyvolané dopravni a technické
infrastruktury, jak se dosud obvykle déje.

Jak ilustruji uvedené piiklady chybé&ji-
cich skol a spadové turistiky, vystavba
spojend se zvySovanim pocétu obyvatel
v obcich vyvolava potfebu obcanského
vybaveni vefejné infrastruktury. Nutno
doplnit, Ze také vyvolava potfebu novych
vefejnych prostranstvi zvySujicich kvali-
tu zivota v obci, vefejna prostranstvi jsou
rovnéz soucasti vefejné infrastruktury.

V reakci na vznik trznich podminek ve
vystavbé a ve vyuzivani izemi byl sta-
vebnim zakonem ¢. 183/2006 Sb. od roku
2007 zaveden institut planovaci smlouvy,
ktery dale zpresiiuje zakon €. 283/2021 Sb.
Dle zdroje http:/www.mel00.info/?
,,Organizace pro hospodarskou spolu-
praci a rozvoj (OECD) v Praze ve svém
zaveru z Setieni v roce 2016 konstato-
vala, ze verejnému sektoru u nds chy-
bi kompetence pro vyjednavani se sou-
kromym sektorem. Jako jeden z receptit
se uvadela potreba lepsiho vzdélavani

prislusnych odborniki. 7. dosavadnich
zkusenosti Ize predpokladat, Ze jednani
obci s investory pifipravované vystavby
budou naro¢na na administrativni kapa-
city jejich uadl a na zplisobilost piijimat
spravna a vhodna rozhodnuti v zajmu
obce. To mize byt problém predevsim
pro malé obce ve spadovém uzemi vel-
kych mést, ve kterych se odehrava subur-
banizace. To je pravdépodobné i divod,
pro¢ tzv. pravidla pro developery piede-
vs§im vytvaii velka mésta, ktera k tomu
maji dostate¢nou odbornou kapacitu.

Naméti pro tvahy, jak feSit obCanské
vybaveni vyvolané bytovou vystavbou,
se zajisté najde vice. Vymezeni zastavi-
telné plochy vlastniky pozemkd nic ne-
stoji, toto zbozi se na trhu muze nabizet
neomezenou dobu, prestoze se podminky
v uzemi méni. Napt. povoleni stavby je
zatiZzeno spravnim poplatkem a je ¢asové
omezeno. Pro¢ by nemohlo byt n¢jakym
zpusobem zpoplatnéno vymezeni zasta-
vitelné plochy s vynosem pouzitelnym
pro vytvofeni vyvolané nebo souvisejici
vetejné infrastruktury? Vhodné by za-
jisté bylo odborné posouzeni dosavadni
koncepce dani z nemovitosti s ohledem
na potfebu nové vefejné infrastruktury.

Ing. arch. Martin Tunka, CSc.

ENGLISH ABSTRACT

How to Deal with the Requirements for Civic Amenities Caused by Residential Construction? by Martin Tunka

The development of a municipality does not only mean the growth of its population but is also necessary to develop civic
amenities, which form part of the public infrastructure. The article uses the example of primary schools to illustrate the
nature and context of the topic, the solution to which is the task of spatial planning. The development of amenities and the
quality of the services they provide increase the attractiveness and return on private sector investment in new construction.
Negotiating with investors about their participation in the development of amenities is particularly challenging for small
municipalities. In many cases, the conditions for adapting amenities to population growth cannot be provided by a single

municipality‘s spatial plan alone.

18) Viz http://www.panelaci.cz/stranka/slovnicek-pojmu. Vice viz TUNKA, M. Uzemni rozvoj minulych tficeti let. In: Urbanismus a iizemni rozvoj,

ro¢. XXII, €. 5/2019.

19) ,, Business of the business is the business* — citat pfisuzovany Miltonu Freedmanovi, viz napf. https://www.expertbase.org/al68-what-is-the-

business-of-business.

20) Viz ME100 — Studentské védecké konference ekonomickych souvislostech v izemnim plénovani.
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Paul Vincent Koch

Clanek je prispévkem do diskuse o tom, jak by se verejny sektor mohl domluvit se sektorem soukromym, aby soukromy
kapital byl vyuzit a zainvestovan do kvalitniho udrzitelného rozvoje mést slouziciho vsem jeho obyvateliim. Autor ¢lanku
vystudoval urbanismus a pristavni inzenyrstvi na TU Delft a obor Financovani vystavby mést na Amsterdamské univerzi-
te. V ¢lanku zurocil zkuSenosti, které nabyl za svého piisobeni ve funkci generdlniho reditele spolecnosti ING Real Estate
Development v letech 1997-2002 a popisuje spoluprdci investora a tehdejsiho vedeni hl. m. Prahy na rozvoji prazské

mestske ctvrti Smichov.

Zkusenosti v oblasti
urbanismu a rozvoje
investic do mést

z verejného i soukromého
sektoru

Jmenuji se Paul Vincent Koch, jsem Ce-
cho-Holandan, ktery se v roce 1968 po ma-
turité na akademickém gymnaziu v Praze
odst¢hoval z Prahy do Holandska, kde
jsem na TU Delft v roce 1981 vystudoval
urbanismus a piistavni inzenyrstvi. Pro
mésto Rotterdam jsem v letech 1981-1987
koordinoval realizaci potiebného ob-
Canského vybaveni a vystavbu pfiblizné
2 000 novych a 1 000 renovovanych fi-
nan¢né dostupnych byti ve ¢tvrti Delfsha-
ven a vedl skupinu urbanistl a ekonomd,
ktera se hlavné soustiedila na tzv. ,, city
marketing a s nim svazané metody, jak
prilakat a ptimét velké holandské, ale pie-
devsim zahrani¢ni investory, aby investo-
vali do méstem planovanych pfitazlivych,
relativné velkych rozvojovych projekt
jak v socialnim sektoru, tak v sektoru Ciste
komer¢nim. V letech 1990-1991 jsem pfi-
jal nabidku divize nemovitosti pojistovny
Nationale Nederlanden (NN). Mym tko-
lem bylo identifikovat pfitazlivé investic-
ni projekty v oblasti nemovitosti v Ces-
koslovensku, Mad’arsku, Polsku a Italii.
V prvnich letech hlavné pro nova sidla
zivotni pojistovny NN, ktera se hned po
padu berlinské zdi chystala do nové ote-
vienych trhi stfedni Evropy. V roce 1991
pojistovna NN provedla fizi s holandsky-
mi bankami Postbank a NMB Bank. Z této
fuze vznikla prvni ,, bank insurance “ kor-
porace na svété, kterd se nazvala Internati-
onale Nederlanden Group (ING).

Pro tuto firmu jsem zacal v letech 1992-1994
realizovat ti1 projekty. Jednalo se o lokaci
dnesniho Tanéiciho domu, o projekt roz-

voje Smichova a v ném o lokaci Andél
a lokaci Paroplavba u Zelezni¢niho mostu.
Tanc¢ici dim jsme zrealizovali v roce 1996,
Zlaty andél v roce 2000 a k vystavbeé na lo-
kaci Paroplavby nakonec nedoslo. V roce
1997 jsem byl jmenovan feditelem firmy
ING RED CEE (ING Real Estate Deve-
lopment Central and East Europe), ktera
v Praze zrealizovala, kromé vySe zminé-
nych projektl, také obytné projekty Ter-
ronska-De Gaulle, Villa Bianca, Na Mi-
¢ance, ulice Hanzelkova a Na Klimentce
v¢. rekonstrukce holeSovického pivovaru.

Zejména u projektu pro rozvoj Smichova
jsme spolu s magistratem a Prahou 5 ve
spolupréci s Utvarem hlavniho architekta
mésta Prahy od pocatku spolupracovali
na rozvoji této oblasti a posléze v letech
1993-1994 vytvorili spole¢ny podnik —
Spole¢nost pro rozvoj Smichova (SRS),
do néhoz se nam podafilo ptizvat ke
spolupraci §vycarské a italské investory
a developery v roli finan¢nich partneru.

Pocatky spoluprace
verejného a soukromého
sektoru na rozvoji
meéstské ¢étvrti Smichov

Na zakladé zkusenosti ze své mezinarodni
praxe se domnivam, Ze v prostoru méstské
ctvrti Smichov vznikla jedna z nejvétsich
méstskych transformaci konce dvacatého
stoleti v Evropské unii. Cilené méstotvor-
né intence a aktivity tehdejSich zahranic-
nich investort dodaly jistoty podnika-
vym mistnim ob¢anim a z této asamblaze
vzniklo obdivuhodné mnozstvi malych,
stiedné velkych a vyslovené velkych pro-
jekti, které dopomohly k realizaci rychlé
a pritazlivé transformace Smichova. Ten-
to jev se ve francouzské urbanistické praxi

nazyva ,, Déclencheur d’Urbanisation “,
voln¢ pielozeno do anglitiny ,, Trigger of
Urbanism“ (Eesky ,,spoust urbanismu‘).

Jsem toho nazoru, ze soudoby rozvoj Pra-
hy v podstaté probiha ve dvou etapach.
Prvni etapa vlastné zacala jiz v roce 1989
a chylila se ve vyvoji své urbanistické
kvality ke konci kolem roku 2000. Dru-
ha etapa, Ize fici, zacala tedy pfiblizné
v roce 2000 a pokracuje dodnes.

Jak jsem jiz vysvétlil v tvodu, v roce 1990
mé Odbor nemovitosti Zivotni pojistov-
ny Nationale Nederlanden (NNVG = Na-
tionale Nederlanden Vastgoed) vyslal do
Ceskoslovenska, abych zde hledal a iden-
tifikoval investi¢ni pfilezitosti do nemovi-
tosti, zejména moznosti slibujici rozumnou
a piitazlivou finan¢ni navratnost v ramci
potencialniho rozvoje mésta v nové nastu-
pujici kapitalistické ekonomice.

Tuto praci jsem provadél s tymem, ktery
jsem sestavil z lidi, které jsem bud’ dobie
znal, nebo je identifikoval diky doporu-
¢eni lidi, kterym jsem duvéfoval.

Po cilenych prizkumech prazského trhu
nemovitosti jsme v letech 1990-1991
ptipravili pro nase holandské feditelstvi
NNVG vybér a popis péti lokaci v Pra-
ze, u kterych jsme vétili, Ze ma smysl do
nich investovat.

Pfi pfiprave téchto prizkumi jsem se ne-
chal vést osobnimi znalostmi ziskanymi
pocatkem roku 1989, kdy jsme s mym
byvalym spoluzdkem Ing. Pavlem Sato-
riem vypracovali podobnou studii. Ten-
krat jsme spole¢né uvazovali 0 moznych
rozvojovych projektech v Praze vhod-
nych pro potencialni zahrani¢ni investo-
ry. Dosli jsme vsak k zavéru, ze majet-
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kopravni a politicka situace v tomto roce
byla velmi neptehledna a Ze eventualni
projektova ¢innost v téchto mistech je
jen velmi tézko proveditelna. Jevit za-
jem o historicky stfed mésta s sebou nes-
lo pfili§ mnoho velkych rizik. K tomuto
zavéru me vedla také logika vyplyvajici
z direktivnich urbanistickych a architek-
tonickych podminek patticich ke svétové
unikatni velikosti UNESCEM chranéné
pamatkové oblasti historického mésta
Prahy. V pripad¢, ze jakykoliv investor
bude mit zajem investovat do rozsahlych
smiSenych projekti, pak bude mit smy-
sl hledat lokace pro tyto projekty pouze
na rozhrani pamatkové rezervace, coz
svym zplsobem také potvrzovalo nasi
interpretaci polycentrismu meésta Prahy.
Pti vybéru lokaci pro NNVG jsme v di-
sledku téchto znalosti uvedli jako dal-
§i divod, Ze na levém biehu Vltavy se
pomyslné severojizni a vychodozapadni
osy Prahy kiizi u Andéla a Ze lokace An-
dél lezi mimo povodnémi dotcené oblas-
ti stoletou vodou (jak pozdgji potvrdily
povodné v roce 2002).

Lokace, které jsme v prizkumu nabidli
NNVG, byly tak pfiznivé umistény, ze
jsme byli presvédceni, Ze bude-li stavba
prospésna pro mésto uz i svym umisté-
nim, investorovi bude zarucovat nejen
dobré ptijmy z ndjmd, které budou piimo
motivovat celkovou investici, ale navic
endemickou kvalitou lokaci a vyhodnou
pfistupnosti jejich umisténi ve méste bu-
dou zarucovat v Case rist jejich financni
hodnoty. Zaroven tyto investice i svym
zna¢nym rozmérem piinesou méstu pod-
statné navySeni ekonomickych aktivit
a piijmu pro obyvatelstvo.

Vysledkem tohoto specifického piistupu
k prvotnimu vybéru lokaci byly parcely,
které jsme nabidli nasemu feditelstvi ke
schvaleni: v Praze 5 lokace Andé¢l, Paro-
plavby (nabfezi u Zelezni¢niho mostu),
na namésti Kinskych (byvala kasarna);
v Praze 2 lokace v ulici Katefinska a na
Raginové nabiezi dnesniho Tanciciho
domu. Nasi snahou byla realizace pro-
jektl zarucCujicich dobrou finan¢ni na-
vratnost pro NN, nebot’ v tom piipadé by
méla pojistovna v umyslu investovat dal.

V roce 1991 do Prahy pfijela smiSena
delegace tzv. ,, decision makers‘ (rozho-
dujicich pracovniki NN), které se, k na-
Semu piekvapeni, ucastnili i pracovnici

bank a jejich divizi zabyvajicich se ne-
movitostmi. Pozd&ji jsme pochopili, ze
budouci vedouci pracovnici ING uz pred
fuzi navstivili Prahu, aby ohodnotili in-
vesticni aktivity NN, jejich budouciho
partnera v ING. Tento prvni vybér loka-
ci mél tedy slouzit nejenom investicnim,
ale mozna i developerskym aktivitam.

Tato delegace schvalila tfi investi¢ni lo-
kace: lokaci And¢l a Paroplavbu (na Pra-
ze 5) a lokaci dnesniho Tanciciho domu
na Rasinové nabiezi v Praze 2. Tyto tfi
lokace mély jak investicni, tak develo-
persky charakter. Investini charakter
projektu spocival v ponechani vystavby
v portfoliu NN, nebo posléze ING, v pii-
padé¢, kdy by projekt nabizel pozadova-
nou ro¢ni finanéni navratnost. V pripadg,
ze by projekt nabizel snadnéjsi a pfitaz-
livéjsi feseni tim, Ze by ho investor-deve-
loper vyhodné prodal, by se pak uplatnil
developersky charakter lokace.

Cast nasich prvnich priizkumnych akti-
vit jsme soubézné zapocali na Praze 5,
ktera nas ohledné¢ majetkovych otazek
a otazek obecného méstského rozvoje
odkazala na magistrat. Na magistratu
jsme méli piilezitost setkat se s tehdej-
§im primatorem Jaroslavem Kofanem
a s jeho naméstkem pro Gizemni rozvoj
Zdenkem Rajnisem.

Jiz v roce 1989 jsme s kolegy z Odboru
urbanismu mésta Rotterdamu vypracova-
li urbanistickou studii pro pozemky smi-
chovského pivovaru. S touto studii jsme
piisli za naméstkem RajniSem s dotazem,
zda by magistrat takovou Cinnost uvital
a podpofil. Pan naméstek ndm vysvét-
lil, ze Praha by spi$ uvitala, kdybychom
s nasimi investory vypracovali a zaplati-
li urbanistickou studii pro izemi sahajici
na severu od mostu Legii az po Cisafskou
louku na jihu. Po zpétné vazbé mych nad-
fizenych jsem dostal mandat a byl pové-
fen sestavit tym expertl, ktery by pfipra-
vil a definoval rozsah takové studie, jak si
ji Praha piedstavovala. Ziskat tento man-
dat nebylo jednoduché. ING jesté nebylo
zalozeno, ale rozhodovani o budoucich
investicich se uz zucastiiovali vSichni
vedouci pracovnici, ktefi v budoucnosti
méli vytvorit predstavenstvo ING.

Naméstek pro izemni rozvoj, architekt
Zden¢k Rajnis, mél zkuSenosti z pied-
choziho pobytu ve Francii, kde se sezna-

mil s francouzskou metodologii rozvoje
mést, ve které spoluprace mezi vefejnym
a soukromym sektorem hraje dtlezitou
roli v zodpovédnych rozvojovych orga-
nizacich nazvanych Societe d’Economie
Mixte (SEM). Nas piistup se vsak lisil
tim, ze v na$i praxi méstského rozvoje
neexistovala silna, staitem fizena banka
jako ve Francii, kde tuto roli ve zminé-
nych SEM ma CDC (Caisse des Dépots
et Consignations), ktera si mize dovo-
lit nendvratné investice. My jsme mu-
seli pfijit s metodologii, ktera funguje
v nami znamé liberalné¢ demokratické
spolecnosti, ve které funguje tradicni ka-
pitalistické paradigma. Pfistupovali jsme
k dané véci trochu jinak, nez si predsta-
voval naméstek Rajnis, ale s podobnym,
ne-li stejnym, cilem.

Slo ndm viem o to, kde a jak zadit v pra-
ci. NNVG a posléze ING zadali za rea-
lizaci a financovani urbanistické a inves-
ticni studie pro Smichov jako odménu
moznost zakoupit dvé jimi zvolené loka-
ce v této oblasti pro realizaci svych in-
vesti¢nich projekti. V dalsich mésicich
a letech bylo podstatné tento win-win
princip — vymény studie za moznost za-
koupeni dvou vybranych investi¢nich
lokaci — nechat schvalit vedenim mésta.

Zaroven bylo dilezité identifikovat mist-
ni Ceské talentované architekty a dalsi
potiebné odborniky pro spolupraci s na-
§im tymem. Do naseho tymu se nam po
jednani s Emmanuelem Cattanim poda-
filo presvédcit architektonickou kance-
lai Jeana Nouvela (JNEC — Jean Nouvel
Emmanuel Cattani), aby vstoupili do na-
Seho planovaného konsorcia jako partner
nesouci ¢ast podnikatelského rizika.

Ve vybéru Eeskych architektd jsme se
v pocatcich fidili pokyny architekta
Ing. arch. Vlada Milunice, kterého jsme
znali uz od roku 1984. Znalosti, kte-
ré nam Vlado pfedal, ndm pomohly
vice informované¢ zacit jednat s archi-
tektem Mirkem Masakem (poradcem
prezidenta Havla) a architektem Ivem
Obersteinem (feditelem Utvaru hlav-
niho architekta mésta Prahy) o listing
potencialnich talentovanych architektt.
Doufali jsme, ze z této listiny bychom
spole¢né mohli vybrat tii az Ctyfi archi-
tekty pro na$ smiseny tym architektd,
developert a investorti pro vypracovani
urbanistické studie pro Smichov.
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Po disledné debaté o jejich praci, pro-
jektech a jazykovych znalostech jsme
se rozhodli tfi z nich pozvat a nabidnout
jim spolupraci s INEC. Utvar hlavniho
architekta zorganizoval setkani, na které
se dostavili Jiii Stfitecky, Radek Kola-
ik a Radim Kousal. Toto setkani vedlo
k tomu, Ze tito tfi architekti souhlasili
s nabidnutou spolupraci s Nouvelovym
tymem. V praxi to znamenalo, Ze tym ar-
chitektl a vyzvanych potfebnych exper-
tfi z Prahy 5 a Utvaru hlavniho architekta
bude pracovat v Praze na pfipravé dat
nutnych pro urbanistickou studii a né-
kolik dni ¢i tydnli pracovat v kancelafi
JNEC v Patizi na zapracovani prazskych
studijnich dat a vysledkd prizkumu.

Jak se pozd¢ji ukazalo, diky identifikaci
fady slibnych silnych rozvojovych lokaci
v nasi studii se v dalSich letech méla prace
soustiedit na lokace And€l a Paroplavba.
To byly lokace, které jsme identifikovali
v nasich prvnich provizornich urbanistic-
kych studiich vypracovanych smisenym
tymem, zpocatku financovanym hlavné
NN. Tento tym vznikl v letech 1990-1991
jako nase reakce na prvni jednani s prima-
torem Jaroslavem Kotanem a jeho nameést-
kem Zdenkem RajniSem a v roce 1991
prezentoval provizorni urbanistickou stu-
dii nazvanou ,,Smichov — Urban Design
Proposal Provisional“. Hlavni aktéfi této
studie se sdruzili v konsorciu sestavené-
ho z NNVG, M.B.O — N. V. Amsterdam,
C.G.I. - Geneva — Svycarsko, z agentury
IJNEC (Jean Nouvel Emmanuel Cattani)
a z vice nez dvaceti mistnich a zahranic-
nich odborniki a architekti.

Dilezitou roli v pocatcich nasich akti-
vit hral rotterdamsky kolega Jan Doets
(pozdgjsi feditel ING RED), kterého jsem
znal ze své rotterdamské praxe. Kdyz
jsem v letech 1981-1989 pracoval v Delf-
shavenu a koordinoval rozsahlé projekty
revitalizace a rozvoje puvodné pristav-
nich zoén na smiSené mésto, Jan byl jed-
nim z nezbytnych partnerti. Diky nému,
jako fediteli majetkového odboru mésta,
byly nase ambice zakotvené v rozvojo-
vych projektech uskute¢nitelné.

Realizace projektu

Jednalo se tedy o podnikatelsky a rozvo-
jovy plan pro Smichov, ve kterém se mély
projevit principy a filozofie méstské ob-

novy a rozvoje mésta tak, jak je holand-
ska mésta v letech 19741989 praktiko-
vala: aktivni participace vSech profesnich
odborli, na zdkladé kvalitni databanky
vSech potiebnych udaji o obyvatelstvu,
celkové technické infrastruktute, social-
né-ekonomické struktufe a jejim vyvo-
ji, rozpoctovych vyhledech (konkrétné
v Rotterdamu) a proveditelnosti a navrat-
nosti investic. To vSe v zasadni spolupraci
s obCany a jejich poradci prostiednictvim
plnohodnotné participace obyvatelstva.
Cely tento pfistup byl zaloZen na win-win
principu, ve kterém spoluprace veiejného
sektoru se soukromym byla motivovana
zasadou, ze jak vefejny, tak soukromy
sektor by mély z takové spoluprace pfi-
méfené profitovat.

V bézné praxi v zapadoevropskych ze-
mich vétsinou platilo, zZe piedstavenstva
soukromych investorskych subjektl se
jen velmi nerada nechala omezovat po-
tfebami vefejného sektoru nebo obyva-
telstva. V nasem piipad€ jsme méli vy-
hodu, Ze budouci feditel ING RED znal
pfinos a rizika podobnych forem spolu-
préace. Ziejme z toho diivodu jsem dostal
zelenou, abych ve spolupraci s nékolika
jednotlivei aktivnimi v prazském verej-
ném sektoru navrhl metodologii prace
pro Spolecnost pro rozvoj Smichova
a pro vypracovani urbanistické a inves-
ticni studie pro naméstkem primatora
Zdenkem Rajnisem definovanou oblast.

predstavenstvu ING navrhl pokracovat
s Nouvelem jako nasim vedoucim ar-
chitektem pro urbanistickou a investic-
ni studii pro Prahu-Smichov. I zde bylo
dulezité, ze Jan Doets, tehdy jiz feditel
ING RED, tento navrh prosadil, protoze
relativné opatrna ptedstavenstva holand-
skych institucionalnich investor z prin-
cipu nehledéla piili§ pfiznivé na vybér
architektd, ktefi zacali mit v médiich
povést architektonickych hvézd (), star-
chitect”). Mym divodem nebyla potie-
ba pracovat s hvézdou architektury, ale
spi§ védomi, ze diky povésti Nouvela si
nas$eho projektu vS§imnou zahrani¢ni mé-
dia, coz by mohl byt v ramci ziskavani
dalsich potencialnich finan¢nich partne-
ra uzite¢ny marketing. O kvalit¢ Nouve-
lovy prace jsem byl pfesvédcen jiz z nasi
spoluprace z Rotterdamu. A z vysledki
vySe zminéné provizorni urbanistické
studie vyplynulo, ze moje divéra byla
jen posilnéna. Dalsim divodem byla sna-
ha dale motivovat Ceské architekty, aby
projevili zajem zGcCastnit se dalsi prace
na nasi studii s védomim, ze budou spo-
lupracovat s tak znamou hvézdou mezi-
narodni architektury, coz, po desetiletich
direktiv a doktrin, kterym architektura
musela podléhat v minulém rezimu, by
pro né mohla byt optimisticka perspek-
tiva. Zaroven jsem véfil, Ze spoluprace
s JNEC nauci ¢eské architekty, jak délat
architekturu v kapitalistické ekonomii.
Architekt Cattani povolal do nasledov-

Na lokacich schvale-
nych pfedstavenstvem
NN a pozdgji ING jsme
pokracovali v pfiprav-
né praci.

V jejim dal$im prubé-
hu hral ddlezitou roli
fakt, ze jsem v letech
19861989 v Rotter-
damu, diky architektu
Emmanuelovi Cattani-
mu (tehdej$imu vykon-
nému fediteli JNEC),
spolupracoval s archi-
tektem Jeanem Nou-
velem na urbanistic-
kych studiich rozvoje

pfistavnich zon v ob- |+ =
lasti Rotterdam-West. s

Spoluprace byla velmi

¥

HT
:I. ; =I“? 3

uspokojujici a vedla
mé¢ k tomu, Ze jsem

Centrum Smichova (studie A&R System a VHE a spol.
architekti, prosinec 1996)
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ného tymu, ktery pod vedenim Nouvela
mél vypracovat dalsi etapu jiz prezento-
vané provizorni studie pro Smichov, ur-
banistického ekonoma Noela Calzadu,
ktery mél zna¢né zkusenosti z francouz-
skych SEM v projekci proveditelnych
a navratnych meéstskych funkeich v roz-
sahlych urbanistickych rozvojovych
a investicnich studiich. Tato personalni
sestava projekéniho tymu také slouzila
pro uspokojeni ptedstavenstva ING, ze
ekonomicky a finan¢ni faktor bude hrat
dtlezitou roli v projekéni praci.

Spolecnost
pro rozvoj Smichova

Nyni tedy §lo o to, jak pokracovat s pi-
vodni skupinou talentovanych ceskych
architektd. Tato spoluprace trvala néko-
lik let v riznych obmeénach az do pfi-
pravy uzemnich rozhodnuti a stavebnich
povoleni pro zvolené a Prahou schvalené
zavérecné projekty.

Po zvézeni celkové situace v Praze jsme
se jiz v letech 1990-1991 zacali ptikla-
nét k nazoru, ze pro Uspésnou realizaci
urbanistické studie a konecnou realizaci
z ni vyplyvajicich projekti by bylo op-
timalni zalozit néjakou, zadkonem umoz-
nénou, formu Public-Private Partnership
(PPP). Doufali jsme, ze bude mozné
vytvofit efektivné fungujici spolupraci
mezi vefejnym a soukromym sektorem.
Nase dalsi aktivity a snaha se ubira-
ly timto smérem. Planovali jsme jednat
s Prahou o zaloZeni spolec¢nosti, ktera by
se mohla napfiklad nazyvat Spole¢nost
pro rozvoj Smichova (SRS).

Kromé¢ uvah tykajicich se pouze nasi stu-
dijni oblasti na Smichové jsme se také
museli zabyvat budouci hlavni dopravni
strukturou Prahy a jejiho obchvatu. Stra-
hovsky tunel tstil do Smichova a navr-
zené feSeni zodpovédnymi prazskymi
organy vedlo dopravni tepnu piimo z tu-
nelu pres cely Smichov az na zbraslav-
skou vypadovku. Tim vznikala 30-60 m
Siroka linearni dopravni osa uvniti ¢tvr-
ti, ve které a podél které se nedalo sta-
vét. Navrhli jsme jako variantu vyusténi
Strahovského tunelu smérovat do nové-
ho tunelu Mrazovka.

K tomu, aby se nase budouci spoluprace
v SRS vyvijela v konstruktivnim a pozi-

tivnim duchu, jsme uz v roce 1991, jako
eventualni budouci partnefi Prahy, nabid-
li méstu, ze by mohlo byt uzite¢né a pro-
spésné, kdybychom zorganizovali pro
desitky, ne-li stovky, relevantnich Gifedni-
ku a jejich nadiizenych kurzy, jak fungu-
je tzv ,, Urban Governance (UG; mést-
sky $ir§i management) uvniti evropskych
liberalnich demokracii. Vzhledem k ten-
krat platnym velkym rozdilim mezi UG
v nejuspésngjsich velkoméstech v zemich
Evropské unie jsme volili kurzy zalozené
na znalostech o UG v Nizozemi. Divoda
bylo n¢kolik. Doufali jsme, ze by se ING
mohlo stat jednim z partner v SRS. Jan
Doets, jako feditel ING RED, mél obsah-
1é znalosti o UG v Holandsku a nebal se
eventualnich rizik. Urban Governance
v Nizozemi tenkrat patiilo spolu s UG
ve Vidni, Berling¢, Barceloné a nékolika
francouzskych velkoméstech k nejlepsim
evropskym prikladim tzv. participativni
demokracie v oblasti méstského rozvo-
je. Diky holandské zahranicni politice
v oblasti mezinarodniho obchodu exis-
tovaly v Nizozemi riizné subvence pro
financovani vzajemné spoluprace v me-
zinarodnim mefitku. V Holandsku se teh-
dy nasi firm¢ Fokkema & Koch a firmé
J. D. Consult B. V. podatilo obdrzet fi-
nan¢ni pomoc od tehdejsiho holandského
Ministerstva bydleni, izemniho planova-
ni a zivotniho prostiedi (Ministerie van
Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening
en Milieubeheer) pro organizaci kurzu ve
formé nékolika seminaiti zalozenych na
participaci pomérmné rozsahlé fady pred-
nich holandskych expertl a zvolenych
politikli z oblasti méstské spravy a rozvo-
je. Tito odbornici jezdili do Prahy, kde své
znalosti prezentovali pro vybrané pub-
likum zastupitelti a zaméstnanci mést-
ské casti Prahy 5, magistratu a expertil
z Utvaru hlavniho architekta mésta Pra-
hy. Ministerstvem schvaleny program se
nazyval ,, Land Policy and Real Estate
Development in Prague Czechoslovakia .

Kurzy a seminaie se uskutecnily béhem
let 1991-1992. Jaky byl jejich dopad
a vliv na kvalitu prace odpovédnych tifed-
nikd a politikdl, nejsem schopen piesné
hodnotit, ale jsem piesvédcen, ze vyme-
na nazoru v oblasti méstské spravy mezi
nami, v tomto piipad¢ vSemi zucastné-
nymi zaméstnanci soukromého sektoru,
a mezi vétSinou mistnich pracovnikd ve-
fejného sektoru, se kterymi jsme se nékdy
denné pii spolecné praci setkavali, urcité

vedla k lepSimu porozuméni a k vzajemné
duveéte. To mélo piekvapujici, silny a kon-
struktivni vliv nejenom na spolecnou praci
na urbanistické studii, ale hlavné i v pii-
pravnych jednanich s magistratem a Pra-
hou 5 o zaloZeni jakési formy spoluprace
mezi vefejnym sektorem a soukromymi
investory. Tato prace umoznila zaloZeni
vyse zminéné SRS.

Spolec¢nost pro rozvoj Smichova, ko-
manditni spole¢nost, byla zalozena pred
30 lety v listopadu 1993 a stala se posléze
vedouci organizaci v pfipravé a realizaci
zaméru urbanistické studie. V této spo-
lecnosti byla jednim z partnerd skupina
ING, ktera figurovala zaroven jako plat-
ce studijnich nakladd. Dalsimi partnery
se stalo mésto Praha (magistrat a zastu-
pitelstvo Prahy 5) jako zastupce vetejné-
ho sektoru. Tim v podstaté vznikla jakasi
spoluprace mezi soukromym investorem
ING a jeho partnery a vefejnym sekto-
rem v rolich magistratu, zastupitelstva
Prahy 5 a Utvaru hlavniho architekta dle
tehdy platnych a zvolenych konstruktiv-
nich principl Public-Private Partnership.

V mnoha pomérné rozsahlych debatach
s tehdejsimi politickymi predstaviteli
mésta, hlavnim architektem Obersteinem
a se vSemi jimi povolanymi zaméstnan-
ci jsme nakonec vypracovali metodu, jak
pracovat dal na pivodni provizorni ur-
banistické studii prezentované jiz poca-
te¢nim konsorciem pro rozvoj Smichova
v roce 1991. Rada spolupracujicich od-
bornikii sbirala data z dotcené oblasti,
aby pfi designerské praci v Pafizi byla
tato data k dispozici. Méstska cast Praha 5
a Utvar hlavniho architekta, ale i Nou-
vel, trvali na sbéru dat na vSech trovnich
abstrakce, makro, mezo i mikro. To ved-
lo k avaham zabyvajicim se hlavni do-
pravni strukturou Prahy ptes definitivni
identifikaci fady nejslibngjsich silnych
rozvojovych lokaci (v profesnim Zargo-
nu tzv. ,,AAA locations ), ptres charakter
obcanského vybaveni, prizkum moznos-
ti revitalizace vyhodné umisténych mést-
skych bloki ¢inzovnich domti vzhledem
k jejich pfistupnosti, az po detailni popis
relevantnich ¢inzovnich domil v dotéené
oblasti a jejich renovaci.

Vsechny dalsi kroky mély vést k ptes-
néj§i formulaci a vypracovani podnika-
telského a rozvojového planu pro nasi
smichovskou studijni oblast.
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Podnikatelsky
a rozvojovy plan

K tomu, aby bylo mozné navrhnout urba-
nisticka feseni pro cely zapadni dil Smi-
chova na tipati okolnich kopct, bylo ne-
zbytné zacit diskusi s magistratem a jeho
dopravnim odborem o kone¢ném vyusté-
ni Strahovského tunelu. Kromé Prahy 5,
ktera v této debaté nehrala pfili§ vyznam-
nou roli, zde bylo podstatné zacit jednat
s Metrostavem, stavitelem Strahovského
tunelu. Na§ tym zastaval nazor, Ze Pra-
hou planované vyusténi Strahovského tu-
nelu spojenim se zbraslavskou vypadov-
kou linearni trasou ptes zapadni ¢ast nasi
studijni oblasti vytvoii pomémé zbytec-
né rozsahlou zonu nezastavitelnych po-
zemkd, kde kvili tehdy platnym zasta-
vovacim podminkam vzhledem k hluku
a emanacim zplsobenym budouci in-
tenzivni dopravou nebude mozné kvalit-
né rozvijet mésto. Tuto nezastavitelnou
plochu jsme odhadli na 2040 hektart,
coz by ve svém dusledku znamenalo pro
mésto velkou ekonomickou ztratu. Po-
kud by se ale vyusténi tunelu realizova-
lo v novém tunelu Mrazovka, nejen Ze
by Smichov byl usetien emanaci a hlu-
ku, ale zaroven by se uvolnily rozsahlé
prostory pro realizaci moderniho mésta.
Mnozi zvoleni pfedstavitelé na magistra-
tu a jejich poradci povazovali nas argu-
ment za spravny. Nicméné ti, ktefi nesli
politickou a technickou zodpovédnost za
realizaci vyusténi tunelu, toto alterna-
tivni feSeni z mnoha divodt odmitali.
Dlouho jsme na magistratu a na Praze 5,
za Uiasti urbanistii z Utvaru hlavniho ar-
chitekta, probirali rlizné moznosti feseni.
Teprve az nami zorganizovana studijni
cesta do Svycarského Neuchatelu, které se
zucastnili vSichni zastupitelé a jejich tech-
nic¢ti poradci zodpovédni za vyusténi Stra-
hovského tunelu, pfinesla zménu nazord
a nakonec souhlas s nami navrzenym al-
ternativnim feSenim. Neuchatel se rozhodl
realizovat dlouhy tunel soubézné s a pod
nabfezim jezera, aby stfed mésta hranicil
piimo s jezerem a tyto hodnotné Ctvrté ne-
trpély intenzivni dopravou, kdyby tunel
nebyl realizovan. Tunel pfinesl Neucha-
telu velké zlepSeni kvality mésta a tento
fakt ztejme promluvil ke vSem, ktefi nesli
konecnou zodpovédnost za vyuUsténi Stra-
hovského tunelu. V nekolika jednanich
s primatorem a jeho naméstky a gene-
ralnim feditelem Metrostavu jsme Praze
nabidli pomoc pii eventudlnim vydani

obligaci na londynském trhu z divodu,
aby nami navrzené feSeni bylo adekvatné
financovano. Nase feSeni bylo v porovna-
ni s linearni dalnici pfes Smichov pocho-
pitelné drazsi. Praha financovani zafidila
bez nasi pomoci. Nemohu uvést jak, pro-
toze mi neni tento fakt znam.

Toto rozhodnuti nam tak umoznilo zacit
pracovat na konkrétnim navrhu pro podni-
katelsky a rozvojovy plan. Plan byl vypra-
covan zminénym tymem SRS, vedoucim
koordinatorem vsech potfebnych aktivit
byl jmenovan Ing. Tomas Kaderabek.

Dalsi dulezitou etapou v procesu vypra-
covani tohoto planu byl rozvoj nazord na
umisténi potfebnych méstskych funkei:
obcanského vybaveni — potfebnych ko-
mercnich a nekomer¢nich aktivit (ang-
licky ,, retail ). Nasi prazsti partnefi byli
z minulosti zvykli tyto aktivity horizon-
taln¢ separatn¢ lokalizovat a my jsme
spi$ navrhovali moznost je vertikalné
smisit a umistit v jedné lokaci. Nasemu
pistupu se v urbanistickému zargonu fi-
kalo ,, retail-led mixed use approach *.
Praxe nasich ¢eskych kolegt je spis ved-
la k postuptim, které ze zkusenosti znali
z vystavby panelovych sidlist. Vyusténi
téchto profesnich debat bylo smérodatné
pro pfistup k prostorovému umisténi bu-
doucich méstskych funkei. Diskuse byla
komplikovana a aby nezplisobila zbytecné
zpozdéni ve vypracovani podnikatelského
arozvojového planu a jeho urbanistickych
dusledkt, zorganizovali jsme fadu studij-
nich cest. Béhem téchto studijnich cest
se ucastnici méli seznamit s nejnove;si-
mi realizacemi projektil, ve kterych byly
méstské funkce uspésné vertikalné (nad
sebou) smiSeny. V roce 1994 jsme pozvali
zaméstnance z Utvaru hlavniho architekta
a zaméstnance organizace nesouci zodpo-
veédnost za vydani uzemniho rozhodnuti
na studijni cesty do Holandska, Francie
(Lille a Tours) a Svycarska. Zucastnilo
se ji pfiblizn¢ 10 az 15 lidi. Tato studijni
cesta velmi pomohla v identifikaci poten-
cidlné nejslibnéjsich lokaci pro budouci
méstské funkce na Smichove.

Podnikatelsky a rozvojovy plan byl schva-
len v ¢ervnu 1994 a predchazela mu cesta
zastupcl mestské casti Praha 5 po obchod-
nich centrech v Némecku a Holandsku.

Schvaleni
investicnich lokaci

Po schvaleni podnikatelského a rozvo-
jového planu nasledoval proces vybéru
a schvaleni dvou investi¢nich lokaci, na
kterych ING RED a jeho partnefi sméli
investovat. Na magistratu, ktery nesl ko-
necnou zodpovédnost za majetkové otaz-
ky, se o tomto vybéru vedla aktivni deba-
ta. Po konzultaci s méstskou ¢asti Praha
5 jsme dosli k zavéru, ze ING a nasi
partnefi maji zajem o investicni ¢innost
na lokaci Andél a lokaci Paroplavba. Pro
lokaci And¢l nas$ tym architektl a ur-
banistli vypracoval dvé varianty feSeni.
Prvni slucovala pozemek u Andéla s po-
zemkem CKD (byvala Ringhofferovka)
umisténym podél ulic Kartouzska a Pl-
zeniska. Druha slucovala pozemek u An-
déla s pozemkem na autobusovém nadra-
zi Na Knizeci. Ob¢ varianty nabizely jiz
zminény piistup ,, retail-led mixed use*
potiebnych méstskych funkci. Druha va-
rianta se odehravala na pozemcich mezi
ulicemi Nadrazni, Ostrovského a ulici
Za Zenskymi domovy, které &asteéné
patfily méstu, a jiz z toho divodu byla
tato varianta pro mésto z hlediska piijma
ptitazlivejsi. Hlavnim ddvodem, proc¢
se nas tym zastaval této varianty, bylo,
Ze varianta nebyla prostorové omezena
dominantni dopravni tepnou, tak jako
byla varianta prvni uzaviena mezi Pl-
zeniskou, Kartouzskou ulici a stranémi
Petiinskych sad. Zaroven nase druha
varianta vlastné nabizela méstu moznost
zamyslet se nad pozemky Ceskych drah
v ramci pravdépodobné budouci moder-
nizace smichovského nadrazi a vyuziti
z toho vyplyvajici transformace velkych
stavajicich ploch uvnitf mésta. Velmi
dtlezitym zavérecnym argumentem byl
fakt, ze pfi realizaci druhé varianty, né-
kdy v budoucich letech, nase investorské
konsorcium zaplati Praze (Dopravnimu
podniku — pozemky autobusového na-
drazi) a statu (pozemky CD) trzni cenu,
a tim zaruci vefejnému sektoru relativné
velké piijmy. V porovnani s prvni varian-
tou by naSe konsorcium muselo zaplatit
trzni cenu za pozemky byvalého CKD,
po privatizaci, novym majitelim. Tim by
ale mésto a vefejny sektor piisly o po-
tencialni pfijmy generované schvalenim
druhé varianty.

Schvaleni naseho podnikatelského planu
také vedlo ke konkrétnimu zajmu zahra-
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Varianta 1 — rozvoj na jih

ni¢ni konkurence. Svym zptsobem to
také byl na§ umysl, vzbudit zajem dalSich
velkych nadnarodnich institucionalnich
investori a jejich developeri o Smichov,
protoze jsme si byli védomi, ze oblast je
piili§ velika jen pro nas tym. A bylo jak
v nasem zajmu, tak v zajmu Prahy, aby
revitalizace Smichova, pokud mozno,
probihala co nejrychleji. Kdyz potencial-
ni zahrani¢ni developefi zkonstatovali,
ze tak velky institucionalni investor, ja-
kym ING tenkrat byl (navic posilen svy-
mi partnery v konsorciu), obdrzel schva-
leni investi¢niho planu, ptilakalo je to do
této oblasti. Byli si védomi toho, ze dojde
k jisté koncentraci investi¢nich aktivit,
ktera je slibna pro budouci vyvoj finanéni
hodnoty jejich projektd. Jak uz jsem se
zminil, jednalo se tu o efekt tzv ,, Déclen-
cheur d‘Urbanisation . Cast zajmu pfi-
§la z Francie. Francouzsti developefi
se spojili s mistnimi ¢esko-rakouskymi
podnikateli, ktefi se zabyvali privatizaci
CKD, a tim i prodejem pozemkd byvalé
Ringhofferovky. Zdafilo se jim st po-
zemkd mezi Plzenskou a Kartouzskou
ulici zakoupit a zacali aktivné pracovat
na developerském planu.

Vzhledem k ambicim predstavenstva
ING, aby pojistovna a banka byly loka-
lizovany v jedné budové, dostala loka-
ce Paroplavby v nasich aktivitach jistou

Varianta 2 — rozvoj na sever

ptednost. Zacali jsme jednat s Paroplav-
bou o zakoupeni jejich pozemku. Tato
lokace byla spolu s lokaci Andél druhou
lokaci, kterou mésto Praha schvalilo pro
ING RED jako investi¢ni lokaci, a nase
predstavenstvo zde chtélo vytvofit hlav-
ni stan ING v Ceské republice. N4§ tym
tedy zacal s jistou prioritou pracovat s ar-
chitekty JNEC a ¢eskym studiem A8000
na navrhu sidla ING v ramci zadosti
0 uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.

Mezitim pokracovala naSe prace na An-
délu. Priblizné ve stejnou dobu jako
nové prilakana konkurence, ale s pied-
stihem nékolika let developerské prace,
jsme v SRS zacali pracovat na ,,And¢l
Development Study“. Tuto studii jsme
prezentovali v bfeznu 1995. Tomas Ka-
detabek pokracoval s tymem v SRS
v praci na studii proveditelnosti — ,,An-
dél Feasibility Study“. Na konci roku
1995 byly zahajeny prace pro vydani
uzemniho rozhodnuti na Zlaty Andél,
které jsme obdrzeli hned v roce 1996
(dnes z hlediska rychlosti projednani cca
12 mésicl — zcela nepiedstavitelna véc).

Na zaklad¢é naSeho, Prahou schvalené-
ho, podnikatelského a rozvojového pla-
nu byla tedy v roce 1996 zalozena Andél
Development Company (ADC), ktera od
hlavniho mésta koupila pozemky U An-

déla a zahajila ptipravu Zlatého Andéla.
Tomas Kadetabek v té dobé ptestou-
pil do ADC a ftidil projekt. Po obdrzeni
uzemniho rozhodnuti zacal pracovat tym
na podkladech pro vydani stavebniho po-
voleni, které jsme obdrzeli v roce 1998.
Pozoruhodna je zde metodika, na které
jsme se domluvili s magistratem na tom,
jak a kdy ADC zaplati za pozemek.

Realizace projektu

V letech 1997-1998 doslo k nékoli-
ka mezinarodnim finan¢énim krizim na
svétovych trzich v Asii a v Rusku, kte-
ré, bohuzel, mély vliv na ¢innost banky.
Plvodni ambice realizovat sidlo ING
na lokaci Paroplavba tak byla zrusena.
V letech 1997-1998 také doslo k rozde-
leni ¢innosti ING RED na tfi zakladni
filialky: investice do nemovitosti, deve-
lopment nemovitosti a financovani ne-
movitosti. Volil jsem divizi developmen-
tu nemovitosti ING RED CR (ING Real
Estate Development Czech Republic)
a byl jmenovan jejim feditelem. Vzhle-
dem k témto udalostem doslo k rozhod-
nuti, ze projekt U Andéla mél ¢astecné
slouzit k ubytovani pojistovny NN.

Hned po ziskani uzemniho rozhodnuti
pro Andé¢l tym pracoval na stavebnim
povoleni, které jsme ziskali v roce 1998,
a nasledné byla zahajena stavba trvajici
do listopadu 2000.

V roce 1998 ADC byl vyhlasen tendr na
generalniho dodavatele, ktery byl ale na-
konec z diivodu vysoké ceny zrusen. Jak
jsem se jiz zminil, ve stejné dobé byla
piipravena stavba Riverside Court (na
lokaci, kterou v pfedchozim textu nazy-
vame Paroplavba) — sidlo pro ING bank
vedle Zelezniéniho mostu, které méla sta-
vét spolecnost PSJ. Kvili zminéné finan-
¢ni krizi v Asii byly plany na nové sid-
lo zruseny a stavba byla odlozena. Toho
ADC vyuzila a nabidla PSJ, aby provedli
stavbu U Andéla podle naseho rozpoctu.
Reditel PSJ Frantisek Vaculik souhlasil
a hned byla zah4jena stavba, ktera trvala
do listopadu roku 2000. Frantisek Vacu-
lik byl velmi dilezitou osobnosti. Osob-
nosti, které se dalo divétovat. Stavba do-
padla dobfe pro viechny ucastniky — my
méli kvalitné postavenou stavbu a pro
PSJ skoncila stavba ziskove.
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Projekt mel velké $tésti na tym, ktery ho
fidil a zajistoval — kromé investora to
byli kolegové z Polska, Jaap Joldersma,
Jan van Hensbergen a Tomas Kadera-
bek, dale tym architekti Jeana Nouvela
a Frederiquea Monjanela, studio A8000
(Jiri Stritecky a Martin Krupauer). Perlic-
kou stavby je samoziejmé fasada, ktera
se musela nékolikrat ptedélavat, nebot
bylo tfeba skloubit technické pozadavky
oslunéni s architektonickym pojetim —
serigrafie na skle vyobrazujici andéla
Damiena (Bruno Ganz) z filmu Nebe nad
Berlinem (Wings of Desire). Na fasadé
jsou dvakrat zaktivena (sférickd) skla,
jejichz instalace byla tenkrat velkym pro-
blémem. Skvéle to zvladla firma Sipral
(Leopold Bares / Irena Fialova). Fasada
dodnes funguje dobfe, nejsou zadné pro-
blémy s nalepenou serigrafii.

Projekt byl a stale je komeréné velmi
uspésny — po péti letech provozu se na-
jmy nové projednavaly na dvojnasob-
né (1) urovni. I dnes je Zlaty Andél ko-
mercni $pickou mezi ostatnimi objekty
na Smichove. Investofi vlastnici Zlaty
Andé¢l si budovy velmi povazovali a je-
jich portfolio se Zlatym Andélem dosta-
valo vzdy ten nejvyssi rating.

Financovani projektu

Na tomto misté vysvétlim, jak metodika
platby ovlivnila projekt. Faktem je, Ze po-
stoj ucastniki jednani (,, attitude ), kteti
nesli politickou a finan¢ni zodpovédnost
za kupni smlouvu a za cenu pozemku, byla
jasné definovana v duchu win-win a pano-
vala zde vzajemna duvéra. Tyto dva aspek-
ty, divéra a win-win pfistup, ndm pomoh-
ly vymyslet systém platebniho kalendare,
ktery prospél méstu, nasemu konsorciu,
ale hlavné prospél kvalité projektu. Rea-
lita trhu nemovitosti v letech 1990 byla
takova, Ze v prvnich letech nového Ces-
koslovenska jesté nebyl realizovan sta-
tisticky relevantni pocet kupnich transak-
ci na trhu nemovitosti. To znamenalo, Ze
v podstaté neexistovaly opravdové trzni
ceny nemovitosti. Nemovitost stala to, co
za ni kupec zaplatil, proto jsme Praze na-
bidli vytvofit platebni kalendat, kdy my
pii podepsani smlouvy zaplatime prvni
dil pomyslné ceny, v nasich vypoctech dle
rezidualni metody to bylo pfiblizn¢ 10 %
nami odhadnuté kupni ceny. Pak v interva-
lech dvou let a posléze jednoho roku bu-

deme cenu splacet do doby, kdy, jak jsme
odhadovali, po 4-5 letech pravdépodobné
vznikne opravdovy trh nemovitosti. Poté,
vzdy ve dvouroénim platebnim kalendaii,
nakonec doplatime za 5-7 a mozna i vice
let opravdovou trzni cenu. Tim by Praha
nepfisla o skute¢nou kupni cenu a my by-
chom zbytecné nezatizili rozpocet projek-
tu v na§em kontrolnim vypoctu navratnos-
ti, ve kterém jsme vzdy po 3—6 mésicich
museli aktualizovat kupni cenu, ze které
by kontinualn¢ bézely naristajici uroky.
Skutecnost, ze nas developersky rozpocet
nebude zatizen celou kupni cenou zname-
nalo, Ze tyto Uroky tedy mizeme usetfit,
a tim mize vzniknout vétsi rozpocet pro
realizaci kvalitnéjsi architektury. Pro-
jekt nese mensi rizika, kvalita projektu se
mize zlepsit a Praha bude mit jiz z pocat-
ku k dispozici ¢ast finan¢nich prostiedkal,
které, bude-li si to ptat, miize naptiklad za-
investovat do ptimého okoli projektu Zla-
ty Andél. Tak se také stalo a z nasi prvni
splatky za zakoupeni pozemku Praha
zrealizovala namésti pted Andélem. Nou-
vel mél k dispozici vice penéz na kvalit-
néjsi fasadu a my jsme zaplatili s jistym
zpozdénim opravdovou trzni cenu.

Dalsi aktivity ING RED CR

Zajimavy je osud druhé faze vyvoje
dvou variant, které jsme nabidli méstu
jako budouci feSeni rozsahlejsi oblasti
kolem kiizovatky Andé€l. Méstska cast
Praha 5 se pfiklanéla k druhé varianté
naSeho navrhu, ve které se ,, retail-led
mixed use” centrum U Andéla mélo vy-
vijet smérem do ulice KniZeci s moznosti
vytvofit zde budouci obCanskou vybave-
nost jak komercnich, tak nekomer¢nich
méstskych funkei — jakysi méstsky stred
oblasti Smichova. Nas navrh umozinoval
dalsi rozsahly méstsky rozvoj smérem na
jih, a tim existenci tohoto pomyslného
funkéniho sttedu méstské ¢asti osprave-
dlnoval. Jak jsem se jiz zminil, francouz-
§ti developefi po zakoupeni pozemki
CKD prezentovali projekt velkého ob-
chodniho centra na pozemcich mezi uli-
cemi Kartouzskou a Plzefiskou (z naseho
hlediska excentricky umisténého vzhle-
dem k celé oblasti az po Zlichov). Jed-
nalo se o dnes zrealizované obchodni
centrum Novy Smichov. Jejich feseni se
podstatné lisilo od naseho feseni, které-
mu méstska ¢ast davala prednost. Presto
francouzsti developeti po roce 1996 ob-

drzeli pro sviij projekt izemni rozhodnu-
ti i stavebni povoleni.

Mezitim na druhé ¢asti pozemk byvalé-
ho CKD ohrani¢eném ulicemi Stroupez-
nického a Radlickou pusobil rakousky
developer UBM a jeho investofi. Zejmé-
na v letech 2000-2010 dotvofil rakousky
developer rozvoj této smichovské oblasti
tak, jak ji zname dnes. Jejich projekt se
jmenuje Andél City.

Aktivity ING RED CR se uspésné roz-
vijely dal, zejména v akvizicni ¢innosti
a v realizaci tfi obytnych projektd. Po
zkuSenostech ze Smichova jsme ¢astec-
n¢ prehodnotili nas pfistup a spise se
orientovali, snad jen s vyjimkou HoleSo-
vického pivovaru a projektu IGY v Ces-
kych Budgjovicich, na konkrétni jednot-
livé, ne pfili§ rozsahlé projekty.

Zhodnoceni
projektu Smichov

Provedeme-li dnes v retrospekci SWOT
analyzu (Strenghts — Weaknesses — Op-
portunities and Threats) naSich tehdej-
Sich ambici a konkrétnich vysledkt nasi
¢innosti v SRS a konsorciu, které se spo-
lu s Prahou zabyvalo vyse definovanou
smichovskou oblasti, mohli bychom
zkonstatovat fadu relevantnich zavera.

Jednim z nich je, ze se doby evidentné
podstatné zménily a ze Giroven divery,
kterou k sob¢ vefejnopravni a soukromo-
pravni potencialni partnefi citi, se poma-
lu vytraci. V pocatcich realizace naseho
projektu na Smichové byla nase strate-
gie a pfistup k méstu v rezimu win-win
a nasi nadfizeni (vétSinou lidé vyssiho
veku, ktefi tedy zazili valku) nas v tom
podporovali. Ve mésté jsme byli kon-
frontovani s Ciniteli, z nichz velka ¢ast
byla ochotnd s nami jednat ve stejném
duchu. To zpusobilo velmi produktivni
spolupraci, ktera se za¢ala ménit, a obcas
i kazit, kolem roku 1996. Po tomto roce
se efektivita a produktivita vzajemnych
vztahli mezi méstem a nami uzZ nenavra-
tila do ptivodnich koleji. Pozvolna s pii-
chodem do vladni politiky dominantnich
neoliberalnich ekonomickych doktrin,
které se posléze také silné zacaly proje-
vovat v politice mésta, doslo i vSeobecné
ke zméné piistupu potencialnich soukro-
mych a vefejnych partnert.
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Pozorovali jsme, Ze se puvodni poten-
cialni dlvéra zacala vytracet a jednani
s méstem a s méstskymi Castmi se ¢im
dal tim vice zacala podobat konfrontaci,
ve které jsme jako potencialni partnefi
museli predevsim hajit své tizce vymeze-
né zajmy a kde heslo ,, live and let live
(zit a nechat zit) ptestalo mit vliv. Nej-
vice se to v nasich aktivitach projevilo
u rekonstrukce HoleSovického pivovaru
a vedlo m¢ dodate¢né k rozhodnuti po-
zadat mého zaméstnavatele, aby mne vy-
slal do Pafize, kde ING RED m¢lo ambi-
ci zalozit developerskou firmu.

Dalsim relevantnim zavérem byl fakt, ze
velka ¢ast v Praze aktivnich develope-
rd a investorl se ve svych rozhodnutich
nechala fidit zakladnim neoliberalnim
ekonomickym principem maximalizace
profitu v pokud mozno nejkratsi dobé.

Principem, ktery inspiroval a dominoval
jejich pfistupu, mysleni a jednani.

Jsem toho nazoru, Ze tento pfistup k roz-
voji mésta a reakce (zpétna vazba) verej-
ného sektoru na tuto snahu ziskat pokud
mozno co nejvice v co nejkratsi dobé
vedlo k pozvolné obtiznosti ziskat po-
tfebna uzemni a stavebni povoleni a ve
svém dusledku vedlo vlastné ke zpoma-
leni potencialniho rozvoje mésta. Tato
dominujici ,, attitude obou stran, jak
soukromé, tak vefejné strany, stoji v ces-
t¢ konstruktivni spolupraci soukromého
kapitalu (,,that's where the necessary
money is“) s demokraticky zvolenou
politickou elitou zemé a mést, ¢imz vy-
znacéné piispiva k dnesni bytové krizi.

Par slov k pojmu pozitivni ,, attitude .
Jedna se podle mého nazoru o pozitivni,

otevieny, konstruktivni a kreativni pfi-
stup nejen k problémim, které fesim, ale
i k vlastnimu zptisobu mysleni a jednani.

V ramci evaluace nasi investorské a de-
veloperské ¢innosti mohu s jistym ¢aso-
vym odstupem 21 let fict, Ze nase aktivity
v Praze nakonec byly velmi profitabilni
z finan¢niho hlediska a zaroven pfinesly
Praze tadu staveb, které snad do Prahy
dobte pasuji, fesi prazskou problematiku,
vétsSinu obcanil uspokojuji a v pripadé
Tan¢iciho domu do Prahy pfitahuji tisice
turistd. Ambice jsme méli mozna trochu
piili§ veliké, ale jak fikaval uz v letech
1979 myj profesor Van Loohuisen na uni-
verzité v Delftu, kdyZ jsem u néj obhajo-
val diplom: ,, Pavle, na konci cesty mas
to, co mas. “ Tenkrat jsem jeho poznamce
moc nerozumél. Dnes uz snad trochu vic.

Ir. Paul Vincent Koch, MRE

ENGLISH ABSTRACT

Cooperation of the Investor and the Capital City of Prague in the Development of Smichov District in 1989-2002,

by Paul Vincent Koch

The article brings a contribution to the debate on how the public sector can come to an agreement with the private
sector so that private capital is used and invested in quality sustainable urban development that serves all its inhabitants.
The author of the article studied Urban and Port Engineering at TU Delft and Urban Financial Management at the
University of Amsterdam. In the article, he draws on the experience he gained during his tenure as CEO of ING Real
Estate Development from 1997-2002 and describes the cooperation between the investor and the then management of the
Capital city of Prague in the cooperation on the development of Prague‘s Smichov district.
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Tereza Stradalova, Tomas Richtr

Praha 7 byla v roce 2018 jednou z prvnich méstskych casti hl. m. Prahy, kterd prijala Zasady financni spoluvicasti inves-
tora na rozvoji méstské casti Praha 7 (dale jen ,, Zdasady *). Od prijeti Zasad bylo Prahou 7 uzavreno jiz celkem 38 smluv
s jednotlivymi investory o celkové hodnoté 179 143 820 K¢. Prispévky investorii jsou uzivany na rozsirovani verejné vy-
bavenosti, kterd je vynucena realizaci stavebnich zameéri investor, jez navysuji kapacity stavajici zastavby. Verejnou
vybavenosti jsou v podminkach méstské casti hl. m. Prahy zejména nova predskolni zarizeni, zdakladni Skoly, rozsirovani
zelenych ploch a kultivace verejného prostoru. S ohledem na dosavadni zkusenosti miizeme sdilet nékteré zkusenosti dob-
ré praxe ¢i naopak upozornit na problematické aspekty pri vyjednavani smluv o spolupraci s investory.

Uvodem - k potiebnosti
spoluucasti investoru
na rozvoji uzemi

Piispévky investorti uréené na rozvoj
uzemi se postupné zavadéji jiz v fade
ceskych mést. Jejich potiebnost je dana
tim, ze aktudlni rozpoctové urceni dani
neumoziuje samospravam budovani do-
statenych kapacit zejména novych Skol-
skych zafizeni, ale i dalsi vetejné vybave-
nosti, Cisté ze svych rozpoctovych zdroja.
V hl. m. Praze je tento problém umocnén
jeste tim, ze méstské Casti, ani hl. m. Praha
samotné, nemaji piistup k nékterym ev-
ropskym fondiim, ze kterych jiné sa-
mospravy mohou dodatecné prostredky
na vystavbu Cerpat. V takové situaci se
samosprava logicky obraci na investory,
jejichz nové stavebni zaméry tlak na no-
vou vefejnou vybavenost vytvaii. Ostat-
né po takovém postupu stale Castéji vola
i vefejnost.

Jelikoz piispévky investortl nejsou v Ces-
kém pravnim fadu ukotveny, na rozdil od
nékterych zdpadnich zemi, jsou poskyto-
vany Cisté na dobrovolné bazi. Z nékoli-
kaleté praxe mtizeme s radosti konstato-
vat, ze jsme dosud nemuseli fesit situaci,
ze by u rozsahlejsiho zdméru nedoslo
k dohodé na spoluucasti investora. Kli-
¢em k dohodé¢ je opakované vysvétlova-
ni vSech okolnosti a transparentni urceni
ziskanych financi do kapitol vymeze-
nych v rdmci Zasad, idealné pak i jejich
nasmérovani do dané spadové lokality.

Soucasné¢ je tfeba podotknout, ze spolu-

ucast investorll nelze vnimat plné jed-
nostranné, tedy ze investor pouze dava

a méstska Cast pouze bere. Dostate¢na
vefejna vybavenost zvySuje atraktivitu
dané lokality pro potencialni zajemce
o nov¢ vybudované byty. Vysledkem
partnerstvi mezi samospravou a inves-
torem muze byt i tieba nova mensi ma-
tefska Skola vybudovana investorem
a provozovana obci, pfi¢emz ¢ast mist je
urena pro obCany obce a Cast pro déti
zameéstnancl administrativni budovy in-
vestora. Vnimame tedy v této oblasti ur-
¢itou vzajemnou synergii.

Realné piispévky investorl pokryji pouze
¢ast nakladu, které je nutné na vybudo-
vani vefejné vybavenosti vynalozit. Je to
vSak ¢ast vyznamna, proto se této agendé
v Praze 7 intenzivné vénujeme a snazi-
me se ji rozvijet. V tomto ¢lanku se bu-
deme, po struéném exkurzu stran kom-
petenéniho ramce méstské ¢asti hl. m.
Prahy, vénovat nékterym praktickym as-
pektim vyjednavani a obsahu smluv s in-
vestory, které vychazeji z dosavadnich
zkuSenosti Prahy 7 v této oblasti.

Pravomoci méstskeé casti
hl. m. Prahy v samostatné
pusobnosti

Nejprve je tieba zminit, jaké jsou kompe-
tence méstské Casti hl. m. Prahy ve srov-
nani s hl. m. Prahou samotnym ¢i jinymi
obcemi a samospravami, nebot’ se jed-
na o aspekt, ktery do velké miry ovliv-
nuje vyjednavani smlouvy o spolupraci
i jeji obsah. Méstska cast hl. m. Prahy
neschvaluje uzemni plan ani neni vlast-
nikem vefejné technické infrastruktury,
na kterou by investor potiecboval svtij za-

mér napojit, at’ uz se jedna o razné sité
nebo komunikace. V souladu se zakonem
o hl. m. Praze je méstska cast ,,pouze”
ucastnikem Uzemnich fizeni s tim, Ze jeji
vyslovny souhlas se zamérem nebo jeho
schvaleni je potieba jen vyjimecné (napf.
pokud se zamér investora vyrazné dotyka
svéfeného majetku méstské casti).

Tento kompetencni ramec méstské Casti
na jednu stranu oslabuje jeji vyjednava-
ci pozici, na druhou stranu ma i urcité
vyhody. Jako nejvétsi vyhodu vnimame
to, Ze se proces vyjednavani smlouvy ¢a-
sov¢ odehrava v dobé kolem podani za-
dosti o izemni rozhodnuti na konkrétni
stavebni zamér. V tomto okamziku jiz
ma zamér vyrazng jasnéj§i parametry nez
v dobé pred schvalenim zmény tizemni-
ho planu, coz umoziuje zejména podrob-
n&jsi vymezeni zavazki investora nebo
vécného plnéni, ke kterému je investor
ochoten se zavazat. Znama je vesmés ale
i findlni hruba podlazni plocha budova-
ného objektu, podle které se Castka pii-
spévku vypocitava. Znamé jsou i ptedpo-
kladané terminy realizace zameéru.

Dle platné pravni upravy se méstska
cast oficialné dozvi o zaméru investo-
ra v okamziku zahéjeni tzemniho nebo
spole¢ného fizeni. V piipadé, Ze inves-
tor dobrovolné neprojednava svij zamér
s méstskou ¢asti jiz pred zahajenim pfi-
slusného fizeni, zbyva na vyjednavani
smlouvy o spolupraci pomérné kratky
Casovy tusek, nebot k vydani rozhod-
nuti mize dojit v fadu tydnl az jedno-
tek mésicl. Dle dosavadnich zkuSenosti
s vyjednavanim s investory pak mizeme
konstatovat, Ze po ziskani uzemniho ¢i
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spole¢ného rozhodnuti ochota investord
jednat s méstskou ¢asti o financni ¢i jiné
spolutcasti na rozvoji méstské casti vy-
razn¢ klesa. Pro uzavirani smluv je proto
velmi dulezité nastavit strategii komuni-
kace s investory a snazit se je oslovovat
co nejdiive, idealné jiz v pocatecnich fa-
zich jejich projektl, a smlouvu nasledné
finalizovat v okamziku, kdy jsou parame-
try projektu jiz pevné dany.

Strategie komunikace
s investory

Jak bylo predestieno v predchozi Casti
tohoto Clanku, hlavnim cilem méstské
¢asti je dosahnout toho, aby vétSina pie-
devsim vétSich zamért byla fesena pred
zahdjenim tizemniho ¢i spolec¢ného fize-
ni, protoze v této fazi je nejveétsi Sance
ovlivnit podobu zaméru. K tomu je po-
tfeba, aby i pro investora bylo vyhodné
zacit s méstskou ¢asti komunikovat jiz
v dobé ptipravy zdméru. Z praktické
zkuSenosti toho Ize docilit n¢kolika zpii-
soby. Nejucinngjsi metodou je nabidnout
investortim snazsi, bezpe¢néjsi a rychlej-
§i cestu k ziskani rozhodnuti, samoziej-
mé opét v mezich samostatné piisobnos-
ti. Méstska cast jako samospravny celek
musi byt dlouhodob¢ aktivnim ucastni-
kem fizeni, ktery pravideln¢ vystupuje
ve vétSiné fizeni a nastavuje podminky
realizace zamérl v rdmci zdkonnych
kompetenci s ohledem na znalost tizemi

a zajmy svych obcanii. Tyto podminky
musi byt konzistentni a jejich prosazova-
ni musi byt pevné, napii¢ vSemi stupni
spravnich fizeni a navazujicich procesa.
Tato ,,povést” pak vyjadfenim méstské
casti dodava vetsi silu a ¢ini z ni subjekt,
se kterym je pro hladké ziskani rozhod-
nuti nezbytné komunikovat.

Zaroven méstska cast mize investorovi
pomoci s koordinaci projednavani jeho
zaméru napfic dalsimi institucemi (napf.
dotcenymi organy statni spravy) a mize
fungovat jako mediator ¢i svolavat ku-
laté stoly, aby stanoviska k zdméru byla
pokud mozno v jednom duchu a vzajem-
né si neodporovala. Dal§i z moznosti je
ptiprava metodickych materiall a pravi-
del, ktera stanovi podminky pro zaméry
v urcitych konkrétnich situacich a pro
jednotliva tzemi. Tyto metodické ma-
teridly schvaluje zastupitelstvo méstské
¢asti a v pribchu ptipravy jsou projedna-
ny s organy, které se v ramci fizeni k za-
mérim toho typu vyjadfuji. Koncepéni
dokumenty méstské ¢asti jsou sice z hle-
diska platné legislativy nezavazné, nic-
méné jsou transparentni a dostupné na
strankach méstské Casti i na jinych plat-
formach. Vzhledem k tomu, Ze jejich
ptekroceni €i poruSeni znamena nesou-
hlas méstské ¢asti v ramci tizemniho ¢i
spolecného fizeni, pak se stavaji jakymsi
prvnim voditkem pro komunikaci mezi
méstskou Casti a investorem.

4

V ptipadé, Ze se méstska cast dozvi o za-
méru az v ramci uzemniho fizeni, tedy
aniz by prob¢hla piedchozi komunika-
ce, odesila vysvétlujici obecny dopis
ohledné navéazani komunikace o finan¢ni
spolutcasti investora na rozvoji mestské
casti. Obecné vSak plati, ze vzdy je lep-
§i osobni kontakt. Idealnim pro navazani
efektivni komunikace tedy je upozor-
novat investora na existenci spolutiCasti
pribézné jiz v ranéjsich fazich projedna-
vani zaméru, coz také umoziuje investo-
rovi, aby s piispévkem a jeho vysi dopte-
du pocital a mohl jeho thradu zohlednit
v ramci rozpoctovani svého projektu.

Vztah prispévku investora
a stanoviska méstské
c¢asti k zameéru v ramci
samostatné pusobnosti

Castym obsahem smluv s investory byvé
zévazek obce ¢i méstské Casti nebranit in-
vestorovi v realizaci zdméru, tedy nepoda-
vat v rdmci povolovacich procesti namitky
¢i opravné prostfedky nebo jinak nebranit
investorovi v realizaci zdméru. V podmin-
kach Prahy 7 k tomuto zévazku pfistu-
pujeme tim zptisobem, Ze je do smlouvy
vkladan pouze v piipade, kdy jiz existuje
souhlasné predbézné stanovisko k zame-
ru investora, a dale s vyhradou, Ze nedo-
jde k dodatecnym upravam dokumentace
po schvaleni tohoto stanoviska. Jak bylo
nastinéno v predchozi ¢asti, predbézné
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stanovisko je vydavano v ptipadé, kdy
investor vstoupi do jednani o svém zamé-
ru se samospravou jesté pred zahajenim
tizemniho ¢i spolecného fizeni. Predbézné
stanovisko je schvalovano radou méstské
¢asti na zakladé doporuceni jejiho porad-
niho organu, a to Komise rozvoje urbanis-
mu, architektury a vefejného prostoru.

Tento postup je aplikovan z toho diivo-
du, ze v ramci Zasad prijatych Prahou 7
je vyslovné zakotvena nezavislost stano-
viska méstské ¢asti jako ucastnika fizeni
k danému zameéru a poskytnuti financni-
ho ptispévku. Toto oddéleni povazujeme
za velmi dulezité, protoze jednim z uko-
14 méstské Casti v samostatné plisobnos-
ti je peCovat o vSestranny rozvoj svého
uzemi (§ 2 odst. 2 zakona o hl. m. Praze),
coz zahrnuje mimo jiné i snahu o kulti-
vaci soukromych zamért z hlediska ar-
chitektonického a urbanistického, k Ce-
muz by dle naSeho nazoru pravé pravo
ucasti méstské ¢asti v izemnich fizenich
mélo slouzit. Stanovisko méstské Casti
k zaméru by nemélo byt ovlivnéno po-
skytnutim finan¢niho pfispévku do roz-
poctu nebo jiného plnéni, byt takto pfi-
spévek byva nékdy myln€ vniman.

Ptiblizné v dobé po vydani pfedbézného
stanoviska je s investorem zahajovano
jednani o smlouvé o spolupraci, ve kte-
ré je v piipadé, Ze to investor pozaduje,
pii kladném predbézném stanovisku za-
kotven zavazek méstské Casti, jakozto
samospravného celku, nebranit investo-
rovi v realizaci zaméru. V piipadé, ze je
predbézné stanovisko negativni, tento za-
vazek ve smlouvé odmitdme a informuje-
me investora, ze s nejveétsi pravdépodob-
nosti dojde k odvolani proti uzemnimu
rozhodnuti. V ramci tizemniho fizeni je
pak vydano stanovisko méstské casti jako
ucastnika fizeni, které kopiruje vydané
predbézné stanovisko, avsak jen za pied-
pokladu, Ze nedoslo v mezidobi ke zméné
v parametrech zameéru.

Splatnost finanéniho
prispévku

Pfedmétem vyjednavani mezi méstskou
Casti a investorem je nejcastéji nastave-
ni splatnosti finan¢niho pfispévku inves-
tora. Investor se logicky snazi odsunout
splatnost co nejdale, naopak zajmem

rowr

meéstské Casti je obdrzet ptispévek co

nejdfive, aby jej mohla pouzit a dobudo-
vat potfebnou vefejnou infrastrukturu jiz
v okamziku, kdy zamér jeji kapacitu zatizi,
tj. nejlépe v dobé kolaudace zaméru. Vzdy
je potieba dojit k prijatelnému kompro-
misu. Zaznamenali jsme stiznosti investo-
i, Ze nekteré jiné méstské Casti vyzaduji
thradu piispévku uz v pribéhu uzemniho
fizeni, coz mize byt pro investora neumer-
n¢ zatézujici z hlediska cash flow.

Ve vzorové smlouvé ma Praha 7 nasta-
venu splatnost piispévku do tii mésich
od pravni moci uzemniho rozhodnuti.
Nektefi investofi tento termin akceptuji,
Casto ale plnéni rozkladame na tii splat-
ky — jedna k pravni moci izemniho roz-
hodnuti, druha k pravni moci stavebni-
ho povoleni nebo zahajeni stavby a tieti
k pravni moci kolaudacniho rozhodnuti.
V upln¢ prvnich uzavienych smlouvach
byla uhrada piispévku vazana na prodej
jednotek v zaméru investora (bud’ urci-
tého poctu anebo uplné vsech jednotek).
Tento zplsob ujednani byl ale opustén,
nebot’ ¢asové posouva plnéni pomérné
vyrazné za okamzik, kdy je jiz navySena
infrastruktura zapotiebi, a soucasné je pro
méstskou Cast i obtizné kontrolovatelny.

Zavérem této Casti je tfeba poznamenat,
ze 1 kdyz je splatnost ,,vdzana“ na pravni
moc rozhodnuti vydanych stavebnim tra-
dem, samoziejmé to s vykonem prenese-
né plsobnosti nijak nesouvisi. Rozhod-
nuti stavebniho ufadu jsou na uhrazeni
¢i neuhrazeni pfispévku investora zcela
nezavisla. Pro méstskou ¢ast je vysoce
praktické, ze se jedna o urit¢ milniky
v zivotnim cyklu daného projektu, které
jsou jednoznaéné urcitelné, a je tak za-
jisténa vymahatelnost zavazku investora
ujednaného ve smlouvé o spolupraci.

Vécné pinéni

Soucasti smluv s investory dale pravidel-
né byva i nahrazeni ¢asti financniho plné-
ni vécnym plnénim, které je svou funk-
¢ni povahou v souladu s urcenim tcelu
piispévkl stanovenym Zasadami. Nej-
Castéji se v ptipadé Prahy 7 jedna o vy-
budovani a pfevod objektu pro ziizeni
Skolského zafizeni, rozsifeni a kultivaci
vefejného prostoru (pievod pozemku pro
novou komunikaci, zfizeni priichodd ¢i
vécnych bfemen pro zajisténi prostup-
nosti Uizemi, uprava navazujicich vefej-

nych prostranstvi nebo zpracovani do-
kumentace pro ni) ¢i najem prostor pro
vefejnou vybavenost po urcitou dobu za
urité najemné. Na tomto misté je tieba
zminit, ze vécné plnéni nesmi byt vy-
volané pozadavkem, ktery je nezbytny
z hlediska povoleni fizeni (napt. podmi-
nénost staveb v uzemnim planu ¢i po-
zadavek jiného dotceného organu statni
spravy ¢i Ucastnika fizeni), stejné tak se
nesmi jednat o ,,Uplatek za kvalitu®, tedy
ze investor nabizi urcité vylepSeni své-
ho projektu, které by ale stejné pravde-
podobné sam realizoval, nebot’ je v jeho
zajmu. Hranice mezi nezbytnym z hle-
diska zaméru a pridanou hodnotou pro
méstskou ¢ast je tenka a vyzaduje kom-
promisni pfistup obou stran vyjednavani.

V ptipadé, Ze je pii uzavirani smlouvy
predmét vécného plnéni, a tedy budouciho
pievodu, jiz pfesné specifikovatelny (napf.
ur€ity pozemek), je z pravniho hlediska
nejvhodnéjsi do smlouvy rovnou zapra-
covat zavazek formou smlouvy o smlou-
v¢ budouci o pfevodu vlastnického prava.
V tad¢ situaci to vSak neni v okamziku
uzavirani smlouvy o spolupraci mozné —
napf. v pomérech Prahy 7 byva skolské za-
fizeni investorem budovano jako nebytova
jednotka. V okamziku, kdy zamér jesté ne-
stoji a neni rozdélen na jednotky, tak neni
mozné o prevodu jednotky uzaviit vyma-
hatelnou smlouvu o smlouvé budouci, pro-
toze jednotku, jakozto pfedmeét budouciho
pfevodu, neni mozné ve smlouvé zakon-
nym zplisobem identifikovat. V takovém
piipadé volime formu obecného zavazku
a ve smlouvé je stanoven maximalni ¢aso-
vy ramec, ve kterém se pievod vlastnickeé-
ho prava realizuje a jednotka je specifiko-
vana alespon zakladnim vykresem. Pokud
k prevodu jednotky ve stanoveném termi-
nu nedojde, investor je povinen namisto
véeného plnéni uhradit piispévek v pené-
zich. Obdobn¢ se pak postupuje i v ptipa-
d¢ dalsich vécnych plnéni (napf. uprava
vefejného prostoru, u které standardné da-
vame termin realizace nejpozdéji do ko-
laudace zaméru samotného).

Obecné plati, ze ¢im pozdgji je smlouva
o0 spolupraci v harmonogramu stavebni-
ho zaméru investora uzavirana, tim lépe
a pravné vymahatelnéji je mozné zajistit
jejim prostiednictvim vybudovani véc-
ného plnéni investorem.
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V jednoduchosti smlouvy
je krasa

Zakladni vzor smlouvy o spolupréci uzi-
vany Prahou 7 mé pouze Ctyfi strany A4,
kdy ujednani vzajemnych zavazkd se vé-
nuje v zasadé pouze jedna z nich (zbytek
jsou povinné nalezitosti, ustanoveni vypo-
Citavajici vysi pfispévku nebo informativ-
ni ujednani o ptedpokladanych terminech
realizace zavéru). Tento vzor se v zasadé
bez modifikaci pouziva u vétSiny uzavi-
ranych smluv, pokud investor poskytuje
pouze finan¢ni plnéni. V takovém piipade
jsme schopni se na smlouvé s investorem
od prvotniho kontaktu do odsouhlasen fi-
nalniho znéni domluvit i v fadu jen n€ko-
lika mélo tydnti. Samozfejme v okamziku,
kdy je s investorem ujednavano vécné pl-
néni, pak slozitost smlouvy a celého pro-
cesu jejiho dojedndvani nartistd v zavis-
losti na okolnostech daného ptipadu.

Obcim ¢i méstskym castem, které uvazuji
o zavedeni piispévki investort, 1ze dopo-
rucit, aby si pravé na jednodussi pripady,
jejichz pfedmétem je pouze finanéni pl-
néni, zavedly obdobné jednoduchy vzor.
Oceni to nejen vyjedndvaci tym obce, ale
1 investor. Zaznamenali jsme, Ze jiné sa-
mospravy si Casto schvaluji pro univer-
zalni pouziti pomérné obsdhly smluvni
vzor, ktery jim Casto pfipravuji speciali-
zované advokatni kanceléfe. Se sloZitosti
vzoru vSak narUsta i slozitost a délka vy-
jednéavaciho procesu. To aktudlné reflek-
tuje i hl. m. Praha, které piijalo svou Me-
todiku spoluucasti investori na rozvoji
uzemi hl. m. Prahy v loiiském roce v¢etné
znacné obsahlého vzorového smluvniho
aparatu. Nyni po zkuSenostech s prvnimi
nékolika smlouvami pipravuje aktualiza-
ci uvedené metodiky, kterd bude obsaho-
vat prave i jednodussi smluvni vzor pro
jednodussi anebo primocarejsi projekty.

Personalni zajisténi

Vyjednavani a uzavirani smluv s investory
je na Utadé méstské ¢asti Praha 7 v kom-
petenci Odboru pravniho. Hlavni divodem
je pravé ona oddélenost piispévku investo-
ra od stanoviska méstské ¢asti v samostatné
plsobnosti ke stavebnimu zaméru, kterou
pak fesi Odbor rozvoje a péce o veiejny

prostor. Ten vSak pfi vyjednavani smluv
s Odborem pravnim Uzce spolupracuje, ne-
bot’ se (spolecné s piislusnym ¢lenem rady
méstské ¢asti) podili zejména na formulaci
pozadavku na vécné plnéni ¢i jinych ob-
dobnych zavazki investora (napf. ohledné
kultivace vefejného prostoru sousediciho se
zamérem). Odbor rozvoje a péce o veiejny
prostor soucasn¢ zprostiedkovava prvotni
kontakt s investorem, nebot’ jej jako prvni
kontaktni misto poprvé informuje o pfija-
tych Zasadach a nasméiuje jej v podrobnos-
tech na Odbor pravni. S Odborem pravnim
pak mize v dil¢ich vécech spolupracovat
i Odbor ekonomicky (provétovani doslych
plateb) nebo Odbor majetku (v pripade, ze
je zamérem dotcen svéfeny majetek mést-
ské Casti a je potfeba ujednat néktera vza-
jemna prava a povinnosti ohledné zdsahu
do takového majetku). Lze odhadnout, Ze
tato agenda vytézuje cca pul Givazku prav-
nika Odboru pravniho.

Vyhled do budoucna

Agenda smluv s investory je v Praze 7
v soucasné dob¢ jiz zavedena a funguje
uspokojive. To vSak neznamena, ze tato
oblast neprochazi postupnym vyvojem
a zménami. V loniském roce bylo urcitou
modifikaci dosavadni praxe pfijeti Metodi-
ky spoluti¢asti investorli na rozvoji uzemi
hl. m. Prahy, ke které¢ se naSe méstska cast
piipojila. K jeji aplikaci na uzemi Prahy 7
vSak v praxi prozatim jesté nedoslo, nebot’
v poslednim roce nebyl fesen zadny zamér,
ktery by vyzadoval zménu uzemniho planu.

V piistim roce nabyde ucinnosti novy sta-
vebni zakon, ktery obsahuje rozsifenou
tpravu tzv. planovacich smluv. Oproti sta-
vajicim smlouvam o spolupraci, které jsou
Cisté soukromopravniho charakteru, jsou
planovaci smlouvy v nékterych aspektech
podstatn¢ odlisné. Jedna se o vefejnoprav-
ni smlouvy, které bude povinné schvalovat
zastupitelstvo obce, kraje ¢i méstské casti.
Pro investory miize byt zasadnim ujednani,
7e samosprava nebude ve spravnich nebo
soudnich fizenich tykajicich se povoleni
zaméru uplatiovat navrhy, vyjadieni nebo
opravné prostiedky, které by byly v rozpo-
ru s obsahem uzaviené planovaci smlouvy.
Sila toho zdvazku bude spocivat v tom, ze
v piipadg, ze by obec, kraj ¢i meéstska cast

pies ujednani v planovaci smlouvé navrhy,
vyjadieni ¢i opravné prostiedky uplatnila,
piislusny stavebni Gfad k nim nebude pfi-
hlizet. Dalsi zména pak spociva v tom, ze
piipadné spory z planovacich smluv budou
rovnéz feseny po vefejnopravni linii. V pii-
padé méstskych casti hl. m. Prahy bude
piislusnym organem pro posouzeni soula-
du planovaci smlouvy s pravnimi predpisy
a dale pro rozhodovani sporl z uzaviené
planovaci smlouvy Magistrat hl. m. Prahy.
Doposud by byly ptipadné spory ze smluv
o spolupraci feseny obecnymi soudy v ob-
canském soudnim fizeni.

Pro Prahu 7 bude v budoucnosti velkou
vyzvou zastavba rozsahlého brownfieldu
na jejim uzemi — velkého rozvojového
uzemi Bubny-Zatory, které by se mélo po
realizaci vSech planovanych stavebnich
zaméra stat novym domovem pro 25 000
novych obyvatel a mistem vzniku 29 000
pracovnich mist.” Takovy prudky rozvoj
doposud zanedbaného Uzemi si vynuti
nutnost vybudovani znacné nové kapacity
vefejné infrastruktury, kterd bude feSena
v koordinaci s hl. m. Prahou. Budeme mit
tedy prilezitost nabyté zkuSenosti v ram-
ci této agendy beze zbytku zarocit a dost
mozna opét o dalsi kus posunout dopfedu.

Zaveér

Agenda smluv o spolupraci na rozvoji
uzemi se v souCasné dob¢ stava jiz stan-
dardni soucasti problematiky izemniho
rozvoje obci 1 méstskych ¢asti. Samo-
spravy, které zacaly tyto smlouvy uzavi-
rat jako jedny z prvnich, maji v soucas-
né dobé i pomérné rozsahlé zkusenosti
v dané oblasti a hlavné se mohou pochlu-
bit prvnimi hmatatelnymi vysledky. Sou-
Casné se tato agenda stale vyviji a prinasi
nové otazky i problémy k feseni. UrCitou
zménu lze vsak ocekavat v souvislosti
s pfijetim nového stavebniho zakona, kte-
ry piinasi do ¢eského pravniho prostiedi
nové vetejnopravni planovaci smlouvy.

JUDr. Tereza Stradalova
Odbor pravni

Ing. arch. Tomas Richtr
Odbor rozvoje a péce o verejny prostor
Urad méstske casti Praha 7

1) INSTITUT PLANOVANI A ROZVOJE HLAVNIHO MESTA PRAHY. Jeden z nejvétsich a nejdilezitéjsich prazskych brownfieldii se stane
domovem pro 25 000 obyvatel v 11 000 bytech. [cit. 1. 6. 2023]. Dostupné z: https://iprpraha.cz/projekt/4/bubny-zatory.
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ENGLISH ABSTRACT

Practical Aspects of Concluding Contracts with Investors from the Perspective of the Prague 7 Municipal District,
by Tereza Stradalova & Tomas Richtr

In 2018, Prague 7 Municipal District was one of the first city districts of the Capital City of Prague which adopted the
Principles of Financial Participation of the Investor in the Development of the Prague 7 Municipal District (hereinafter
referred to as the ,,Principles™). Since the adoption of the Principles, Prague 7 has concluded a total of 38 contracts with
individual investors with a total value of CZK 179,143,820. Investors® contributions have been used for the development
of public amenities, which results from the implementation of investors construction projects that increase the capacity
of the existing development. In the case of the Prague City District, the main public amenities are new preschool facilities,
primary schools, expansion of green areas and cultivation of public space. Resulting of the experience up to now, we
can, on the one hand, share some examples of good practices and on the other hand, point out challenging aspects when
negotiating cooperation contracts with investors.

DUVERA, DIALOG, DOHODA - ZAKLADNiI
STAVEBNI KAMENY PRO SPOLUPRACI
S INVESTORY (PRIKLAD MESTA KOLINA)

David Mateasko

Dobre naplanované, udrzované a rozvijejici se mésto je predpokladem kvality Zivota jeho obyvatel. Je predpokladem
stability, ktera miize vést k dobré budoucnosti a Zivotu. Mésto ¢i obec musi zajistit pro zdkladni potieby svych obyvatel
nezbytnou infrastrukturu. Budovani verejné infrastruktury je pro mésto ¢i obec financné velmi narocné. Spoluuicast inves-
tora na budovani verejné infrastruktury je tak jednou z moznosti, jak snizit financni ndarocnost projektu, a naopak zvysit
kvalitu projektu a jeho naslednou realizaci. Obé strany této spoluprdce potrebuji ke zdarnému vysledku splnéni diileZitych
podminek. Investori potiebuji pro rozumné zhodnocent svého zaméru transparentni a ditveéryhodnou obec, kterd je schop-
nd sdélovat své priority, klast pozadavky, vést kvalitni dialog na profesiondlni iirovni a dohodnout se. Clanek se vénuje
obecnym zasadam spoluprace vedeni mésta ¢i obce s potencialnimi investory a uvadi konkrétni priklad z Kolina.

Dobfe naplanované, udrZzované a roz-
vijejici se mésto je predpokladem kva-
lity zivota a rozvoje jeho obyvatel. Je
predpokladem stability, ktera muize vést
k dobré budoucnosti a Zivotu. A o to by
nam mélo jit pfedevsim!

M¢sta se museji rozvijet. Na tom se ziej-
m¢ vsichni shodneme. Pokud by se ne-
rozvijela, stagnovala by. Protoze v§ak ne-
existuji ve vzduchoprazdnu, ale v ramei
spole¢nosti, ktera se v nasi ¢asti svéta vy-
viji a méni, musi se snaZit na tyto zmény
adekvatné reagovat.

Rozvoj mést ¢i obci miize znamenat fadu 27 = - . i
aktivit — vyuzivani novych technologii  Lokalita mezi nadraZim a Labem md velikost a potencidl nové méstské ¢tvrti napoje-

pro planovani a spravu, zlepSovani tech-  né na dopravni uzel v blizkosti ieky a centra mésta (Kolin Docks, navrh D. Matedsko)
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nické infrastruktury a dostupnosti a dis-
tribuce prirodnich zdroji a energii, lepsi
péci o piirodni prostiedi, zvySovani kva-
lity péce o socialné slabsi a starsi, zvy-
Sovani nabidky vzdélavani a pracovnich
pfilezitosti, diraz na moznosti mobility
obyvatel v rdmci mésta i regionu apod.
Dulezitym a neopominutelnym aspek-
tem rozvoje zdravého mésta je kvalitni
nabidka bydleni. Proto znamena fyzicky
rozvoj mésta predev§im vystavbu infra-
struktury, budov a stavebni a urbanistic-
ké zmény vétsich méstskych celki.

Vystavba bydleni je v soucasné dobé pie-
devs§im aktivitou soukromych investord
a developert. Obecni/méstské investice
do vystavby jsou zatim vzhledem k je-
jich omezenym finan¢nim prosttedktim,
zejména mensich sidel, spise vyjimkou
nez pravidlem. Obce/mésta tedy zastava-
ji vétsinou roli iniciatora a koordinatora
vzajemného dialogu.

Stale vice lidi zije ve méstech — sidlech,
ktera se vyznacuji vy$s§im poctem obyva-
telstva, vyssi hustotou zastavby, zastou-
penim vSech zakladnich funkci, vyssi
urovni obéanského a technického vyba-
veni.”) Mésta vzdy byla a budou centry
spolec¢enského Zivota, vzdélani, obcho-
du, prace a pfilezitosti. Mésta s poten-
cialem lakaji investory a nové obyvatele.
Investory lakaji z ddvodu vyssiho eko-
nomického zhodnoceni svych finan¢nich
prostiedkd nebo vlastnictvi pozemki
vystavbou. Nové obyvatele lakaji més-
ta uspokojenim jejich potieby bydle-
ni v kvalitnim sidle. Oboji je legitimni
a potiebné. Mésta principialné potiebuji
rozvoj. Nemélo by vsak jit pouze o kvan-
titu vystavby, ale ptedev§sim o kvalitu
a mnohdy o hledani jiz existujicich re-
zerv. Vzhledem k tomu, Ze si jiz uvédo-
mujeme hodnotu pfirody a krajiny pro
celkovy kontext mésta, je nezbytné vy-
hledavat vSechny existujici brownfieldy,
zpustla mista ¢i dosud nevyuzité proluky.

Pokud se mésto rozhodne pfipustit své
rozsifovani, mélo by klast velky diraz na
koordinaci novych ¢tvrti z hlediska kvali-
ty urbanistického navrhu. Je evidentni, ze
pro takové ulohy neni postacujici izemni
plan. Je zadouci vyzadovat pro vyznam-
né rozvojové lokality minimalné Gzemni
studie nebo v lepsim pripad¢ regulacni

plany. V Ceském prostiedi je zpracovani
uzemnich studii, a zejména regulacnich
pland, spise vyjimkou, inspiraci nam vsak
mohou byt kvalitni pfiklady ze zahranici
(Hamburk, Viden, Mnichov ad.), kde jsou
tyto planovaci nastroje vice vyuzivany.
Jejich Cetna existence, platnost a ¢asova
kontinuita je ptikladem skute¢nosti, Ze na
dobrém planovani by méla byt shoda na-
piic politickym spektrem.

V Kolin¢ jsme jiz zpracovali izemni stu-
die pro fadu rozvojovych oblasti, v po-
sledni dobé pro jihozapadni okraj mésta.
Neni predstavitelné, Ze bychom posuzo-
vali zaméry jednotlivych investorli bez
znalosti a ovéfeni vSech navazujicich va-
zeb $irsiho okoli a celého mésta.

Moznosti vystavby kvalitni infrastruktury
a jeji nasledné udrzby souvisi s poctem
obyvatel. To ovliviiuje hustota a vyska za-
stavby. Neni mozné tvofit atraktivni ctvrti
plné zivota ze dvou- az tfipodlaznich sta-
veb. Ne nadarmo jsou napf. nové obytné
ctvrti ve Vidni (Sonnwendviertel, Aspern-
-City) v pruméru pétipodlazni. Aby mélo
smysl provozovat v misté obchodni parter
v ulicich a na namésti, $kolky, $koly, par-
ky, sportovni infrastrukturu, hromadnou
dopravu a tieba i parkovaci domy, musi
byt v mist¢ dostatecny pocet obyvatel.

Tzv.,,sidelni kase “ (urban sprawl), tedy
oblasti rozsahl¢ vystavby rodinnych domd,
vétSinou vznikajici v sousedstvi predmeést-
skych vesnic, nikdy nemohou vyse zming-
né vytvofit, ani pozadovat. Byl by to sen,
ktery nema mnoho spole¢ného s realitou.
Jen ve velkych méstech je mozné nizko-
podlazni zastavbu realizovat a provozovat
v podstaté na vrub jinych vicepodlaznich
obytnych ¢tvrti.

Toto a mnohé dalsi jsou témata, ktera se
tykaji kvality a promyslenosti koordino-
vané vystavby. Je to pravé samosprava,
ktera si ma byt védoma dilezitosti roz-
voje a jeho pfipravenosti a koordinace.

Za tim Gcelem by méla byt samosprava
vybavena ,vizi®, ,,plany* a schopnosti
»dialogu“. M¢la by se snazit napliiovat
jednotlivé ,kapitoly* uzemniho planova-
ni. Vizi rozvoje a budoucnosti by mél ob-
sahovat strategicky plan. Bohuzel je Casto
spise popisem stavajiciho stavu. Uzemni

plan pak vizi konkretizuje a umoziuje
jeji vznik. Samoziejmé postupné, poma-
lu a ne vzdy kompletné. Regulacni plany
maji byt stabilizujicim dokumentem pro
urcitou oblast. Nemaji zakazovat, ale na-
opak sdélovat, co je v daném misté, dané
oblasti mozné, a za jakych pravidel. Maji
dokumentem rozvoje, vystavby a dialogu
kolem ni. Investora tak ¢eka transparentni
prostiedi s jasnymi pravidly, ktera trvaji.
Pak je mozny profesionalni a vyrovnany
dialog mezi dvéma aktéry.

Proc¢ je vitan dialog obci
s investory?

Aktéry vystavby jsou investofi a deve-
lopeti. Ve své vétsing se jedna o privat-
ni investory a subjekty fyzickych nebo
pravnickych osob. Je dobré si uvédomit,
ze development je profese, ktera po-
zaduje ekonomické zazemi, schopnost
vize a planovani zaméru, managementu
projektovych fazi, dokumentaci a jejich
projednavani, komunikace s riznymi ak-
téry celého procesu. V neposledni fadé
vyzaduje trp€livost. Vystavba, jeji pii-
prava, projekce, povolovani a realizace
trva fadu let.

Na druhé stran¢ dialogu stoji obec, kte-
ra potiebuje pro sviij rozvoj kvalitni in-
vestory. Investofi potiebuji pro rozumné
zhodnoceni svého zaméru transparentni
a duvéryhodnou obec, ktera je schopna
sdélovat své priority, klast pozadavky
a vést kvalitni dialog na profesionalni
trovni a dohodnout se.

Rad bych zde zminil, Ze jsou to téz mést-
§ti architekti, kteti, diky svému vzdélani
a profesionalnim zkuSenostem, dokazou
v obcich riiznych velikosti, zastavat kon-
tinualni stanoviska a nazory, které jsou
primarn¢ zalozené na odbornosti, a byt
tak zastupcim samospravy oporou pro
jejich stanoviska a rozhodovani. Velmi
Casto jsou soucasti uzSich tymu, které
zastupuji samospravu v problematice
uzemniho rozvoje a vystavby a vedou
tedy s investory jednani a dialog nad
jejich zaméry. Takové zapojeni autorizo-
vanych profesionalil je samoziejmé legi-
timni a pro ob¢ strany vyhodné.

1) Dle definice AUUP CR, zdroj: UUR — Slovnik tizemniho rozvoje.
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Potreba zasad
pro spolupraci s investory
(priklad z Kolina)

V lofiském roce piijalo Zastupitelstvo
mésta Kolina strategicky dokument ,, Zd-
sady pro spolupraci s investory”, ktery
jsme pfipravili po vzoru jinych ¢eskych
mést, kterd obdobny dokument jiz maji.
Cely dokument, ktery je striktn€ zalozen
na dobrovolnosti, popisuje divody své-
ho vzniku, principy mozné spoluprace
a jeji mozné zptisoby.

Potfeba vzniku podobného dokumentu
byla vyvoléna vyraznym z4jmem o loka-
lity vhodné k vystavbé v Koliné ze strany
investort. Kdybychom nyni zrealizovali
vSechny uvazované zdméry, zvysil by se
pocet obyvatel skokové o jednu tfetinu
(z 33 tis. na 44. tis. obyvatel). S vystav-
bou nového bydleni samoziejmé souvisi
potieby na posileni dopravni a technic-
ké infrastruktury, tematika urbanistické
kvality projektt, pocet a kvalita verej-
nych prostranstvi a vefejné zeleng, zajis-
téni predskolniho i Skolniho vzdélavani
a zdravotni a socidlni péce.

., Strategie rozvoje Stredoceského kraje
s vhledem do roku 2030 mluvi o tom,
Ze nds kraj ma ambice byt jednim z nej-
bohatsich regionii Evropy. Silu mu ddva
primysl, a to zejména automobilovy, kte-
ry je hnacim motorem regiondlniho hos-
podaristvi. Stiedni Cechy v poslednich
dekadach zazivaji obrovsky nariist oby-
vatel. Lidé prichazeji za praci a kariérou
a usidluji se v Sirsim zdzemi hlavniho
mésta. Cesky statisticky vrad ocekdva, Ze
tato migrace poroste i naddle. Podle Mi-
chaely Némeckové z oddeéleni demogra-
fické statistiky CSU by v Praze a Stredo-
Ceskem kraji mohla v budoucnu bydlet az
Jjedna tietina obyvatel Ceska. Odvaznéjsi
prognozy mluvi o tom, Ze Praha do roku
2050 sroste se Stredoceskym krajem.
Pred érou covidu v nasem kraji platilo,
Ze rozhodujicim kritériem pro vystavbu
bytii je dobrda dopravni dostupnost do
Prahy. Dnes uz to neplati stoprocentné.
Na rozdil od jinych regionii totiz nabizeji
zaméstnavatelé v Praze a Stredoceském
kraji az v prekvapiveé vysoké mire i home
office, a lidé sazi na on-line dostupnost.

At tak, ¢i tak, expandujici Praha hleda
bydleni v dostupném okoli s perimetrem
zhruba sedmdesati kilometri. V okres-
nich méstech podobnych Kolinu se ob-
Jevuji velké projekty nabizejici stovky
byti.“ [Vladimir Sladek, Tomas Sulc —
Zpravodaj mésta Kolina, 08/2023]

V uvodu prilohy ,, Manual pro vystavbu
na uzemi mésta Kolina“ je Cast, kterou
jsem nazval ,10 + 1 TEZE k urbanis-
mu a architektufe mésta Kolina“. Ta
pojmenovava dle mého nazoru nejzaklad-
néjsi pozadavky na vnimani mésta, jeho
urbanistické struktury a architektonické
hodnoty. Dale téZ pozadavky na vnimani
okolni krajiny, ktera mésto jako celek vy-
mezuje. Nasi ambici je, aby tyto teze byly
v kazdém predkladaném zameéru obsaze-
ny a argumentovany v jeho textové ¢asti.

1. Vnimejte krajinu, kterd mésto obklo-
puje. KRAJINA a jeji konfigurace
formuje moznosti mésta.

2. Vnimejte DIALOG mésta s kraji-
nou a jejich vzajemné ovlivitovani.
Krajina formuje moznosti ¢lovéka.
Clovék si v ni vystavél misto = més-
to. Jde o souziti, idealné v harmonii.
Smétujme k ni!

3. Vnimejte HODNOTY. Na urovni
mésta jde o krajinné, urbanistické
a architektonické kvality. Nékdy jsou
podpofteny historii. Nékdy jsou pod-
pofeny oficialitou vyhlaSené pamat-
ky. Neni to v§ak podminkou.

4. Vnimejte mésto a jeho postupné vzni-
kajici, rostly KONTEXT. Ano, né-
kdy jde o banalni vystavbu, ale i ta
dotvafi ramec hodnot odkazu nasich
predkd, kterym kazdé mésto je.

5. Vnimejte strukturu a charakter zastav-
by a staveb v okoli. Utvafeji CHA-
RAKTER mist, nékdy i velmi dlou-
hou dobu. Existuje tedy i ,,zvykova“
hodnota. A tu bychom nem¢li v nasich
uvahach opomijet.

6. Vnimejte jednotlivé stavby a jednot-
liva MISTA. Jsou mnohdy dokladem
ojedinélych ptib¢ht a ambici jednot-
livet i celych spolecenstvi. Jsou do-
kladem existujiciho odkazu, ke kte-
rému se vztahujeme.

7. Vnimejte POUTO s mistem. Snaz-
te se o jedine¢nost v ramci kontextu

a genia loci. Netvoite opakovatelna
a kopirovatelna feseni.

8. Vnimejte POTREBY a sny stivaji-
cich i budoucich obyvatel mésta. Oni
stavby po generace uzivaji a budou
uzivat. Spokojeny obyvatel = spoko-
jena architektura = spokojené mésto.
Takto vznikaji kvality.

9. Vnimejte optickou stranku architek-
tury. POHLEDY 2z horizontu chod-
ci. Prihledy. Panoramata. Mésto je
i kulturné opticky zazitek, ktery pod-
védomé vychovava a kultivuje.

10. NESNAZTE SE BYT ZAKAZDOU
CENU EFEKTNI{ A PREKVAPIVI.
Uvédomte si, Ze i ur¢itd mira pokory
muze byt silou a odvahou.

11. Zadna z piedchozich tezi Vas nesmi
vést k banalité a primérnosti!®

Kolinské zasady piijalo zastupitelstvo
v druhé poloviné lotiského roku. Né&jakou
dobu jesté prochazely konkrétni navrhy
vzorl smluv pravnimi revizemi a detail-
néjsi specifikaci. Jsme presvédceni, Ze by
rozhodné nebylo korektni aplikovat je na
jiz ptipravované zameéry retrospektivné.
Nicmén¢ jsme se vSemi dosavadnimi in-
vestory o jejich smyslu, ptipravé a ptijeti
diskutovali. Vysledky tedy nejsou zatim
v kategorii financnich ptispévkd, ale pra-
vé v dialogu a upravach projekta.

Je tieba Tfict, ze neékteré zamery vznikaly
uz od pocatku v divérném dialogu prosté
proto, protoze je ptinaseli zkuseni inves-
tofi s kvalitnimi architektonickymi tymy.
Je to pravé i zodpovédnost autorizované-
ho architekta, nejen toho méstského, ale
i autora projektu, piinaset kvalitu v ob-
lasti architektury a urbanismu. S takovy-
mi partnery je pak radost vést dialog.

Rad bych zminil napi. projekt Radimsky
mlyn — Rezidence Kolin od CMC archi-
tects, kde probéhla fada diskusi a prezen-
taci od pocatku zadméru uz nad prvnimi
skicami. Nabtezi a jeho budouci podoba
byvalého mlyna téz. V ramci postupného
souladu zastupcti mésta, investora, autort
projektu, ale i pamatkové péce, se podati-
lo naplanovat v centru mésta kvalitni lo-
kalitu, ktera pfinese moznosti bydleni pro
fadu novych i stavajicich obyvatel.

2) Zdroj: Strategie rozvoje izemniho obvodu Stfedoceského kraje na obdobi 2019-2024, s vyhledem do roku 2030. Zpracovatelé: Stfedoceské inovaéni
centrum a Odbor regionalniho rozvoje Krajského ufadu Stiedoceského kraje.
3) Text: David Mateasko, Architekt mésta Kolina, 15/04/2022.
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Dalsim piikladem s dobrym koncem je
ptiklad projektu bytovych domu, ktery
na pocatku zcista jasna pfistal na stole
ve form¢ hotové dokumentace pro spo-
jené uzemni a stavebni fizeni. Na prvni
pohled urbanisticky pro danou lokalitu
nevhodny, pfedimenzovany, ale v sou-
ladu s izemnim planem. Jen diky vza-
jemnym diskusim, pfi kterych jsme jako
zastupci mésta sdélovali investorovi své
vyhrady, ukazovali vhodné priklady od-
jinud apod., jsme se nakonec posunuli
k projektu architektonicky a urbanistic-
ky zcela novému a pro danou lokalitu
vhodnému. Pfinos je oboustranny. Pfi
vzajemném souladu jsme byli nakonec
schopni prezentovat vysledek obyvate-
lim spolecné.

V soucasné dobé¢ se v Kolin¢ chysta
nékolik projekti na jeho jihozapadnim
okraji. Pravé na téchto zamérech bude-
me uplatiiovat napliiovani zasad spo-
luprace a spolupodileni se investorQ jiz
od pocatku a na§ vzajemny dialog s in-
vestory je takto jiz nastaven. Vzhledem
k rozsahlosti zaméri, které budou rea-
lizovany samoziejmé po jednotlivych
etapach, zde vystupuji na svétlo vSechny
souvislosti s potfebnou infrastrukturou
Skolniho a ptedskolniho vzdélavani a so-
cialni péce. Bude se tedy jednat primarné
o spoluncast finanéni anebo nefinanéni
ve form¢ pozemkd apod.

Vzhledem k predikované etapovitosti
vystavby nechalo mésto pro tyto lokality
zpracovat uzemni studii a téZ vyzaduje po
jednotlivych investorech zkoordinovanou
urbanistickou studii celkového zaméru.
Je jasné, ze nekteré véci se zmeéni, nebo
nedojdou naplnéni, ale koordinace s do-
pravnimi napojenimi, skladbou vefejnych
prostranstvi a nastinéni celkového cha-
rakteru budoucich ¢tvrti je potiebné.

Nejdulezitéjsi je dialog,
dohoda dobry plan
a kvalitni projekt

Zakladnim principem dokumentu je ini-
ciace dialogu a spoluprace mezi samo-
spravou a investory jiz v nejrannéjsi fazi
zaméru. Jeho vysledkem by méla byt do-
hoda, dobry plan a kvalitni projekt. Tedy
zékladni pfedpoklady, aby mohla vznik-
nou hodnotna realizace. Financ¢ni stranka
je, vzhledem k dobrovolnosti, druhotada.

Kuvalitni a zkuSeny investor a developer
vétsinou chape, Ze je pro samospravy ob-
tizné nalézat a prosazovat v rozpoctech
investice pro nové infrastrukturni stavby
vyvolané soukromymi komer¢nimi za-
méry. A protoze i jemu jde o kvalitu bu-
douciho obytného prostiedi, je mozné do-
spét k dohod¢ o finanénim ¢i nefinanénim
piispévku investora i v ramci dobrovol-
nosti. Planovani je dialog a nikoli diktat.

Co je smyslem dialogu?

Smyslem dialogu je oteviena a profesio-
nalni diskuse zastupcli samospravy, ktefti
znaji svou obec, jeji potieby a potencial,
a zastupcu investora, ktefi maji konkrét-
ni zamér a znaji jeho ekonomické para-
metry, projekeni souvislosti a potfebnou
etapovitost realizace. Cilem je vzajem-
na dohoda na zodpovédném planovani.
Velmi casto je vhodné do diskuse o za-
méru zapojit i obyvatele. Téma partici-
pace obyvatel pfi pripravé projekti neni
namétem tohoto ¢lanku. Jen si dovolim
poznamenat, Ze participace je spoluucast
a nikoli spolurozhodovani. Rozhodnuti
a odpovédnost za n¢j neni kolektivni.

Zakladem kvality vystavéného prostiedi
je zodpovédné planovani. To znamena ne-
ustalou a nikdy neutuchajici mentalni i fy-
zickou praci s plany (strategicky, uzemni,
regulaéni plan a uzemni studie). Kvalita
vystavéného prostiedi je primarné dalezi-
ta nikoli pro planovace, ale pro obyvatele
mésta, a proto je zodpovédné planovani
zalozené na partnerstvi — vefejné spravy,
obyvatel, investort, ...

Rozvoj mésta je potiebné potfad promys-
let. Plany jsou az vysledkem toku mys-
lenek. Nejlepsi je si mésto porad dokola
kreslit. Mista, lokality, celek.

Obec jako Zivotni partner?

V kazdodenni realité nasi malé stfedoev-
ropské zemé je potfeba si uvédomit, ze
jsou obce pro vétsinu svych obyvatel je-
jich zivotnimi partnery. Prosté tolik nemi-
grujeme. A postcovidova doba s moznost-
mi home office to jen posilila. Rada firem
dnes nabizi moznosti home office v né-
kterych dnech jako bonus pro své zamést-
nance a nékdy se jedna pfimo o pracovni
pozice z mista bydlisté vykonavang.

Nebudu nyni hodnotit psychologicka, so-
ciologicka aj. pozitiva a negativa takové
formy vykonu zaméstnani, ale Cisté z po-
hledu mésta to nemusi byt viibec $patné.
Snizuji se tak naroky na mobilitu a po-
trebny Cas na presuny MHD a auty. Lidé
tak travi v misté bydlisté vice Casu, a to
i v ptipadé stravovani, nakupovani, ostat-
nich sluzeb a potfebné regenerace. Misto
svého bydlisté tak vice zazivaji. ZvySu-
ji se pozadavky a naroky na vystavéné
prostiedi, vefejny prostor a jeho kvalitu
a nabidku. Misto, které obyvame, se stava
nasim zivotnim partnerem. Zacina vztah.

Vytvotili jsme si pro rizna posuzovani
a hodnoceni tabulky, postupy a kritéria.
Jak ale chcete vyhodnotit kvalitu, ktera
obsahuje i dusevni a duchovni aspekty,
krasu, ktera je individualni, a charakter,
ktery je mnohdy jen tuseny? A to nemlu-
vim o Sarmu. Kdyz jste si vybirali svého
zivotniho partnera, tak jste také pouziva-
li kategorie vybéru, jako je napf. intuice,
prvni dojem a vzruseni. Pro¢ se tohoto
vseho tak radi a dobrovolné zbavujeme
pii tvorbe naseho zivotniho prostredi?

Samosprava si musi tohoto vztahu obce
a obyvatel byt védoma. Je to velmi du-
lezité. Rozvoj obci se planuje na fadu
let 1 desetileti. Ne¢které zmény se Zivota
aktualnich obyvatel jiz nedotknou. Nic-
méné nékteré mohou ovlivnit jeho cely
zbytek. Védomi zminéného vztahu by
nemélo vést ke zjednoduseni ¢i popu-
lismu (obyvatelé typicky zadné zmény
nechtgji), ale k vétsi zodpoveédnosti a dii-
razu na kvalitu a odbornost dialogu!

Zakladem dlouhodobé
dobrého vztahu jsou tri
DDD - duvéra, dialog

a dohoda

Vzajemna divéra je podminkou vseho
dlouhodobého. Tedy i spoluprace samo-
sprav a investort, protoze planovani je
aktivita dlouhodoba. Je potiebné si uve-
domit, ze konkretizace zamérd, vznik
studii, dohod, plani a projektl, plus
nasledna realizace, vétSinou po etapach,
jsou aktivity, které presahuji i nékolik
volebnich obdobi. Rozvoj mésta a jeho
priority s politikou samoziejmé souvisi,
ale primarné jde o oblast odbornou, kde
by méla byt cténa a vyzadovana otevre-
nost a kontinuita.

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK XXVI - CiSLO 4/2023

> 2 m -




Dialog jsme jiz popsali vyse. A dohoda.
Ta byva stvrzena smluvnim vztahem
(téma planovaci smlouvy aj.) nebo pla-
nem (vétsinou napf. izemni studii nebo
dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti).
Podminkou je jeji dodrzovani a konti-
nuita. A to napfic¢ politickym spektrem.

Dodrzovana a kontinualni dohoda zna-
mena stabilitu prostiedi. Pro samospravu,
obyvatele obce i pro investory. Znamena
predvidatelny rozvoj v ramci pravidel.
A pravé takova stabilita je nasim cilem.

Zavérem

Ve svém piispévku jsem se snazil prede-
v§im poukazat na primarni potiebu vzniku
kvalitniho prostiedi pfi rozvoji a vystavbe.
VéFim, ze cesta, ktera k tomuto cili muze
vést, by méla byt lemovana dobrymi imy-
sly, tedy spolupraci, dialogem a dohodou.
A to pfedevsim s investory a developery,
bez nichz by rozvoj a vystavba novych
casti sidel vlastné nebyla mozna.

Ma zku$enost z Kolina je takova, ze se
muze jednat o investory a developery
zkuSené a zodpovédné. Samoziejmé, ze
se objevi i jednotlivé vyjimky, ale vétsi-
nou jde o spole¢nosti, které se vystavbé
vénuji fadu let, maji v portfoliich kvalit-
ni projekty a realizace, spokojené klienty
a tém budoucim chtéji nabidnout kvalitni
prostiedi. Uvédomuyji si, Ze dialog se sa-
mospravou, se zastupci mésta, kteti maji
rozvoj a spravu véci vefejnych ve své
gesci, ma smysl a vyznam.

Stale je vSak nesmirné diilezita osvéta
obou stran a kvalitni ptiklady. Tuto Cast
problematiky dobie uchopuji méststi ar-
chitekti, ktefi se Casto stavaji jakymisi od-
bornymi mediatory diskuse mezi investo-
rem a samospravou, piipadné obyvateli.

Zapojeni obyvatel do planovani je moz-
né az ve chvili, kdy jiz n&jaké zameéry
a vize existuji. Zcela abstraktnich urba-
nistickych a rozvojovych uvah vetejnost
vétsinou schopna neni.

Rad bych, aby samospravy vnimaly, Ze
garance za kvalitni, smysluplny a udrzi-
telny rozvoj jejich obci, ktery maji garan-
tovat, vyzaduje i ptistupy a postupy, které
jsou sice zalozeny na bazi dobrovolnosti,
je ale mozné na nich trvat a vyzadovat je.

Skica k budoucimu zaddni iizemni studie veiejného prostoru parcéiku se die-
vénymi sochami medvédi (vstup do lesoparku Borky)

Skica k diskusi o izemni studii veiejného prostranstvi Jiraskova namésti, kte-

vv_ s

rd vznikd na zakladé vitézného soutéiniho architektonického navrhu

r

Skica k promysleni zaddni tizemni studie veiejného prostranstvi Fragnerovych sadii
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A jednou takovou kapitolou je i spolupra-
ce s investory na kvalitnim vystavéném
prosttedi a jejich spoluticast na budovani
vetejné infrastruktury nasich sidel.

Spokojené mésto = spokojeni obyvatelé
= budoucnost

Tlustrace © autor

Skici k diskusi p¥i realizaci veiejného prostranstvi vnitrobloku v Husové ulici
Ing. arch. MgA. David Matedsko
architekt Atelier M.A.D., architekt mesta Kolina

ENGLISH ABSTRACT

Trust, Dialogue, Agreement - Basic Building Blocks of the Cooperation with Investors (Example of the City of Kolin),
by David Mateasko

A well-planned, well-maintained and developing city represents a precondition for the life quality of its inhabitants. It
is a prerequisite for stability that can lead to a quality future and life. Both the city and the municipality have to provide
the necessary infrastructure to meet the basic needs of its inhabitants. However, building public infrastructure is costly
for a city or municipality. The investor’s participation in the building of public infrastructure is therefore, one of the
ways to reduce the financial demand of the project and, in turn, increase the quality of the project and its subsequent
implementation. Both partners of this cooperation need to fulfil important conditions for a successful outcome. Investors
need a transparent and trustworthy municipality that is able to communicate its priorities, make demands, conduct
a quality dialogue at a professional level and reach an agreement in order to evaluate their project reasonably. The article
focuses on the general principles of cooperation between the municipal administration and potential investors and gives
a real-life example of the city of Kolin.
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ECTP-CEU USILUJE O INTENZIVNEJSI VZTAHY

S EVROPSKYMI INSTITUCEMI

Creating our futures

ECTP-CEU

European Council of Spatial Planners
Conseil européen des Urbanistes

Mezinarodni rada urbanistt ECTP-CEU se na svém poslednim zasedani v kvétnu 2023 na Malté zabyvala predevsim svy-
mi aktivitami vici institucim a projektium propojenym s Evropskou unii a vztahy k obdobnym spolkiim pohybujicim se na
celoevropské urovni. Nejvétsi pozornost byla vénovana vytvoreni tzv. Davoské aliance, ktera navazuje na proces Davoské
deklarace 2018, jez sméruje k posileni vyznamu stavebni kultury pro spolecnost. Nepominutelnym bodem jednani bylo pri-
Jjeti bulharské Asociace za plnopravného ¢lena ECTP-CEU.

Piedstavitelé ECTP-CEU se Castéji nez dfi-
ve zapojuji do jednani a programi riiznych
instituci nebo komisi, které v Evropské
unii piimo nebo nepfimo plsobi ¢i ovliv-
nyji izemni planovani. Zejména oblast ve-
fejné spravy, participace obyvatel a jejich
specifickych skupin stale vice vstupuji do
procesti planovani mést a regiont. Zastup-
ci ECTP-CEU byli tradi¢n¢ aktivni v tzv.
Teritorialni agendé (Teritorrial Agenda),
Megstské agendé (Urban Agenda) a sledo-
vali déni na konferenci ministri v oblasti
tzemniho planovani (The Council of Eu-
rope Conference of Ministers responsible
for Spatial/Regional Planning — CEMAT).
Tato konference, ktera se planovani vénuje
primarné, paradoxné ztraci zajem politi-
kil — zadna vlada se zatim neujala dal§iho
ro¢niku konference a hrozi, ze CEMAT vy-
sublimuje pro nezajem. Rovnéz tzv. Ridici
vybor pro kulturu, pamatky a krajinu Rady
Evropy (The Steering Committee for Cul-
ture, Heritage and Landscape — CDCPP)V
je ochromen odchodem dvou vyznam-
nych funkcionaiek bez nahrady. Hrozi
omezeni aktivit zejména v oblasti ochra-
ny krajiny. Toto nejsou pro uzemni pla-
novani dobré zpravy.

Vice informaci naleznete na https://fu-
turium.ec.europa.eu/en, kde je aktualni
ptehled o projektech, aktivitach, part-
nerstvi apod. Také Territorial Agenda
(2020-2030)? nabizi prostor pro uplat-
néni z4jmi prostorového planovani, kte-
ré jsou navic velmi tésné propojeny s de-
klaraci ECTP-CEU ReStart Europe.

Vedeni ECTP-CEU se nedavno seslo se za-
stupci Evropského vyboru pro demokracii

a spravu véci vetejnych (European Com-
mittee on Democracy and Governance —
CDDG).” Evropsky vybor CDDG je me-
zivladnim foérem Rady Evropy, na kterém
se schazeji zastupci Clenskych stati, aby
vypracovali evropské standardy (dopo-
ruceni, pokyny, zpravy), vyménovali si
a sledovali stav demokratického vladnu-
ti v Evropé¢ a spolupracovali na posileni
demokratickych instituci na vSech urov-
nich vlady. Vybor rozpracoval nedavno
dva dokumenty: Doporucené principy
demokratické spravy? a Doporuéeni pro
deliberativni demokracii — participace
opomijenych skupin obyvatel.” Cilem
ECTP-CEU je vysvétlit ¢lenim vybo-
ru propojeni problematiky prostorového
planovani s oblasti demokratickych insti-
tuci a prosadit do dokumentt vyboru roli
tzemniho planovani pii sprave uzemi.

ECTP-CEU se také stalo ¢lenem Konfe-
rence mezinarodnich nevladnich organi-
zaci (International Non-Governmental
Organization — INGO). Konference je re-
prezentativnim organem nevladnich orga-
nizaci majicich tcastnicky status u Rady
Evropy.® ECTP-CEU na konferenci ak-
tivné vystupuje v zajmu ochrany profese
v oboru izemniho planovani.

Davos®**

Davoska aliance Alliance

ECTP-CEU se aktivné zapojuje do pro-
cesu aplikace tzv. Davoské deklarace.
Letos v lednu se v Davosu konala dalsi
konference, na které se dohodlo vytvote-
ni tzv. Davoské aliance.

Na webovych strankach Davoské dekla-
race” se mizeme dozvédét, ze ,,Davos
Baukultur Alliance — poradana Svéto-
vym ekonomickym forem — spojuje zain-
teresované strany z verejného a soukro-
mého sektoru kolem sdileného souboru
principi pro zlepSeni kvality a kultury
Zivotniho prostredi. Aliance se vénuje
prosazovani védomého, na kvalitu orien-
tovaného pristupu k planovani, vystavbé
a sprave budov, infrastruktury, verejnych
prostranstvi a krajiny. Toto spolecné usi-
li stavi na cilech, hodnotach a princi-
pech Davoské deklarace 2018 a Davos
Baukultur Quality System (DBQS), ktery
uplatiuje osm kritérii pro vytvareni dob-
e navrzenych mist s diirazem na kultur-
ni kontext a design zaméreny na ¢lovéka.
Alianci podporuje riiznoroda komunita
partnerii véetné narodnich vlad, mezi-
ndarodnich organizaci, firem a obcanské
spolecnosti. Je soucasti davoského pro-
cesu, ktery rFidi svycarsky federalni urad
pro kulturu.

Ukoly Aliance na rok 2023 byly schvaleny
na zasedani zastupct vlad v ramci Biena-
v Alianci, zvysit ucast soukromého sek-
toru a spolupracovat s vladami na vyvoji
Hinteligentnich pfedpisa®, které podnécuji
holisticky piistup k budovani mést, vesnic
a krajiny, které jsou humanni, dobte udr-
zované a Setrné k Zivotnimu prostiedi.

ECTP-CEU jako ¢len Aliance se zava-
zala prosazovat zajmy a nezastupitelnou
roli planovani pfi tvorbé kvalitniho pro-
stfedi. Predsedkyné ECTP-CEU, pani
Janet Askew, pfipomnéla, ze v Alian-

1) https:/www.coe.int/en/web/cdcpp-committee/home

2) https:/territorialagenda.eu/home.html

3) https://www.coe.int/en/web/good-governance/cddg
4) https://www.coe.int/en/web/good-governance/-/cddg-plenary-two-groundbreaking-recommendations-adopted
5) https://rm.coe.int/report-on-deliberative-democracy-eng/1680aaf76f

6) https://www.coe.int/en/web/ingo

7) https://davosdeclaration2018.ch/en/dd;nav/index/davos-2023
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Zdroj: Application of the Urban standard tool in the analysis and environmental assessment of a territory in Manastirski Livadi housing

estate. Sofia, Bulgaria, UBSP, 2019
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Solar radiation

Soil sealing

" Access to services

Ukdzka z projektu UBSP — aplikace urbanistickych standardit pii vyhodnocovani kvality prostiedi, sidlisté Manstirski

Livadi, Sofie

ci zadinaji hrat dulezitou ulohu archi-
tekti, ktefi ovSem namisto o planovani
hovoti o tvorbé verejného prostranstvi
(placemaking), coz je siln¢ zuzeny po-
hled. Prisla s mySlenkou predstavit tzv.
fazi nula pripravy projekti (phase zero),
ktera by meéla zahrnovat uzemni pla-
novani a participaci, protoze navrhem
stavby ¢innost v uzemi nezacina.

Z vyse uvedenych divodd bude ECTP-CEU
monitorovat aktivity jednotlivych ¢len-
skych zemi v této oblasti a hledat dobré
piiklady z praxe. Kazdy ¢len by mél po-
moci spoluvytvaiet tzv. banku dobrych
ptikladi. U nas to mize byt napf. soutéz

Stavba roku, kterou organizuje Nadace
ABEF, nebo mezinarodni studentska soutéz
Urban Design Award. Lze téz vyzdvih-
nout piiklady projektli prezentované na
odbornych konferencich. Abstrakty in-
spirativnich pfispévkl je mozné zasilat
pracovni skupiné ECTP-CEU a ta pak vy-
hodnoti, které budou zvetejnény na webu
nebo prezentovany na akcich ECTP-CEU.

Nedavno zalozen4 Pracovni skupina AUUP
CR pro stavebni kulturu bude s povée-
nym delegaty ECTP-CEU uzce spolupra-
covat. Asociace pro urbanismus a uzemni
planovani CR by méla toto téma oteviit
rovnéz s Ceskou komorou architekti.

Bulharsti kolegové v ECTP-CEU

Aktivity bulharské asociace Union of
Bulgarian Spatial Planners (UBSP) pred-
stavil delegatim konference ECTP-CEU
prezident UBSP, pan Angel Burov. Kole-
gové jsou odhodlani se zapojovat aktivné,
piestoze maji dnes jen tfi desitky Clend,
nicméné ocekavaji brzy dalsi nartst za-
s Ceskou republikou, Slovenskem a Ma-
drarskem. Vice o jejich ¢innosti se miizete
dozvédét na https://bgplanning.org/.

Ing. arch. Vit Rezac
mistopiedseda AUUP CR
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UZEMNI PERSPEKTIVA ZELENE INDUSTRIALIZACE

KONFERENCE V RAMCI PROGRAMU ESPON

Pti ptilezitosti $védského predsednictvi
v Radé EU se ve dnech 14.-15. 6. 2023
uskutecnila konference s nazvem Uzem-
ni perspektiva zelené industrializa-
ce. Mistem jednani bylo §védské mésto
Lulea lezici v severosvédském regionu
Norrbotten, které ma byt ptikladem pie-
chodu od klasické uhlikové ekonomiky
na udrzitelnéjsi feseni zalozené na vy-
uziti obnovitelnych zdroji energie.

V tvodu Wiktor Szydarowski (Evrop-
ské seskupeni pro tzemni spolupraci)
pfivital ucastniky a vysvétlil, pro¢ bylo
pro pofaddani semindfe ESPON vybrano
pravé mésto Luled. Pozitivni stranku ze-
lené transformace a jeji ptiznivé dopady
na regionalni ekonomiku, mistni komu-
nitu a udrzitelny rozvoj predstavili statni
tajemnik Dan Ericsson (Svédské Minis-
terstvo pro venkov a infrastrukturu), An-
ders Oberg (region Norrbotten) a Tomas
Mortsell (Komise CPMR pro Baltské
mofe). Naopak negativa vyuziti pudy pro
vznik zelené ekonomiky a jeji dopady na
tradi¢ni koCovny zivot Samu ptedstavil
Tomas Kuhmunen (samsky parlament).

Vyvoj zelené industrializace v sever-
nim Svédsku popsal Claes Nordmark
(Sdruzeni obci regionu Norrbotten) a na-
sledn¢ Therese Kreisel (mésto Skellef-
ted) uvedla konkrétni piiklady toho, jak
interakce lidi a jejich myslenek posou-
vé rozvoj kupiedu a jak je udrzitelnost
zmén podminéna jejich pfijetim a pod-
porou ze strany mistni komunity. V za-
véru prvni sekce predstavila Juana Lé-
pez Pagan (Spanclské Ministerstvo pro
ekologickou transformaci a demografic-
ké vyzvy) hlavni priority nadchazejici-
ho Spanélského predsednictvi v Radé¢ EU
souvisejici s demografii, vylidiovanim
venkova a roli malych a stfednich mést.

V dalsim bloku vystoupili védecti pracov-
nici, ktefi se zaméfili na popis industriali-
zace ve Svédsku. Sverker Sorlin (Kralov-
sky technologicky institut ve Stockholmu)
popsal historickou perspektivu industria-
lizace v severnim Svédsku, Ann-Kris-
tin Bergquist (Univerzita v Uppsale) vy-
svétlila hnaci sily ekonomického rozvoje

a zdliraznila, Ze rozvoj nelze méfit jen eko-
nomicky, ale pfedevsim s ohledem na pfi-
nos pro mistni komunitu. Nasledn¢ Luisa
Pedrazzini (Lombardie) predstavila hlav-
ni politick¢ dokumenty souvisejici se zele-
nou transformaci v Italii. V zavéru Micha-
ela Gensheimer (Evropské seskupeni pro
uzemni spolupraci ESPON) a Carlos Ta-
pia (Nordregio) predstavili pracovni verzi
dokumentu ,,Uzemni perspektiva zelené
industrializace*, ktery bude na zéklad¢ vy-
stupti z konference doplnén a dokoncen do
finalni podoby.

Prezentace byly zakonceny inspirativ-
nim projevem Roba Hopkinse (Tran-
sition Network), ktery prosttednictvim
videozaznamu ptedstavil svou vizi kli-
maticky neutralniho svéta v roce 2030
zalozenou na piikladech dobré praxe
z evropskych regiontl.

Nasledn¢ byli ucastnici rozdéleni do pra-
covnich skupin, ve kterych si mohli vy-
ménovat zkuSenosti a napady v oblasti
fizeni zmén, digitalizace, zelené transfor-
mace, konfliktli pfi vyuziti izemi apod.
Vysledky z téchto diskusi byly na zavér
ptedstaveny publiku.

Program druhého dne konference byl
rozdélen do tii mistnosti, kde se postupné
vystiidalo Sest nasledujicich témat: ,,Jak

ESPEEN

fidit zménu?*, , Jak zvysit lokalni atrakti-
vitu?“, ,,Jak fesit konflikty ve vyuziti Gize-
mi?*, , Jak fidit zelenou pfeménu?”, ,, Jak
muze pomoci digitalizace?* a ,,Jak fesit
finanéni otazky?“. Pfednasejici se zde
podélili o svoje zkusenosti, pficemz vel-
ky ohlas u publika sklidil Miguel Angel
Herrera Gutiérrez (mésto Genalguacil),
ktery popsal, jak pomoci kultury dokéza-
li v jihospanélském mésté Genalguacil,
potykajicim se s odlivem mladych lidi,
vytvofit atraktivni misto pro Zivot a zvra-
tit negativni demografickou kiivku.

Seminaf byl ukoncen panelovym rozho-
vorem, v némz moderatofi Karin Hii-
binette, Sverker Lindblad (Svédské
Ministerstvo pro venkov a infrastruktu-
ru), Thiemo Eser (iidici organ ESPON)
a Wiktor Szydarowski (Evropské se-
skupeni pro izemni spolupraci) piedsta-
vili hlavni vystupy z konference a odpo-
vidali na dotazy z publika.

Podrobnosti o konferenci a pouzité prezen-
tace jsou k dispozici na oficidlnich stran-
kach programu ESPON: www.espon.eu.

Ing. Elena Fedrova
Ustav uizemniho rozvoje
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SEMINAR NEW EUROPEAN BAUHAUS V CESKU A NA SLOVENSKU

Dne 20. ¢ervna 2023 se v Brné uskutec-
nil seminat New European Bauhaus
v Cesku a na Slovensku pofédany spo-
le¢né s Jihomoravskym krajem a organi-
zaci KUMST: Kreativni hub Brno. Se-
minaf' probihal hybridni formou a byl
veden v Ceském a anglickém jazyce.
Cilem seminafe bylo informovat fidici
organy a dalsi pfislusné instituce na Slo-
vensku a Cesku o iniciativé New Euro-
pean Bauhaus (dale NEB)Y a o tom, jak
zallenit jeji zasady do projektt, které se
v soucasné dob¢ piipravuji.

komora architektli, SKA), ktera predsta-
vila vyvoj a vyznam architektonickych
soutézi ovétenych SKA zohlediujicich
aspekt NEB a priklady Gspésnych navrhd
v ramci architektonickych soutézi. Pavol
Kukura (Slovenska rada pro zelené bu-
dovy, Budovy pro budoucnost a Manifest
2020) pokracoval se svou prezentaci za-
méfenou na udrzitelné stavebnictvi a na
projekty v souladu s filozofii NEB. Jako
ptiklady uvedl Prezidentskou zelenou
pecet’ zaméfenou na udrzitelnou obnovu
statnich a vefejnych budov s ocenénim

European
Bauhaus

Seminaf uvedly eurokomisaiky Katefina
Kapounova a Elisa Ferreira (prostied-
nictvim videozdznamu) a David Severa
z kreativniho centra KUMST.

Dopoledni ¢ast seminafe, moderovana
Peterem Befuskou (byvalym hlavnim
architektem Evropské komise a ambasa-
dorem NEB), byla zaméfena na obecnou
rovinu NEB a jeji ulohu v politikach ve-
fejnych investic. V této ¢asti vystoupil Ilja
Kocian (Ministerstvo kultury CR), ktery
se zam¢fil na srovnani principti pivodni-
ho a nového evropského Bauhausu. Dale
pokracovala Nora Vranova (Slovenska

od prezidentky Slovenské republiky, ini-
ciativu za moderni dievostavby cilenou
na zménu legislativy ve smyslu upravy
maximalni povolené vysky dievostaveb
a dale soutéz Prefa Goes Creative odmé-
nyjici studenty za implementaci mysle-
nek udrzitelnosti a NEB v navrhovanych
projektech. Dale pokracoval Peter Be-
nuska, ktery popsal ramec Compass, kte-
ry ma slouzit pro aplikaci principi NEB
u tvircd politik a zpracovatell projekta.
Dale vystoupili zahrani¢ni hosté — Wer-
ner Méller (Bauhaus Dessau) popisujici
projekt tykajici se strukturdlni pfemé-
ny v uhelné oblasti saského mésta Zeitz

a Annemie Wyckmans (Norské univer-
zita védy a technologie), ktera predsta-
vila evropsky projekt CrAFt respektujici
zasady NEB. V zavéru dopoledni sekce
seminafe vystoupila Yvette VaSourko-
va (Centrum pro stitedoevropskou archi-
tekturu CCEA a MOBA Studio), ktera
pfedstavila projekt a postupnou realizaci
Negrelliho viaduktu v Praze, stejné jako
projekty v architektonickych soutézich
respektujici zasady NEB.

Odpoledni ¢ast programu, vedena eu-
rokomisafem Radoslavem Liptikem,
byla zahajena Jaroslavem Lexou (Ufad
pro zadavani vetejnych zakazek Sloven-
ské republiky) a pokracovala vyménou
pracovnich zkuSenosti pfednasejicich re-
prezentujicich fidici organy v CR a na
Slovensku. Milota Sidorova (Utad pro
uzemni planovani a vystavbu SR) pied-
stavila vizi digitalizace uzemniho plano-
vani na Slovensku, Toma§ Slavik (Utad
pro vetejné zadavani vefejnych zakazek
SR) popsal situaci vefejnych zakazek
na Slovensku. Dale pokra¢oval Tomas
Vicha (Ceské vysoké ugeni technické
v Praze) s popisem projektd NEB, kte-
ré probihaji na uzemi Prahy, nasledoval
Jan Hlavacek (Ministerstvo Zivotniho
prostiedi CR) s popisem operaéniho pro-
gramu Spravedliva transformace zamére-
nym na zmirnéni dopadii spojenych s od-
klonem od uhli. Obdobn¢ Bohdan Polak
(Statni fond Zivotniho prostiedi CR)
a Zdenko Letenay (Slovenska inovacni
a energeticka agentura) popsali moznosti
Cerpani dotaci na energetické uspory bu-
dov v CR a na Slovensku.

Utastnikiim s prezenéni téasti byla na-
bidnuta komentovana prohlidka vil Tu-
gendhat a Low-Beer nebo navstéva Men-
delova skleniku, zahrady a vcelina.

Ing. Elena Fedrova
Ustav vuzemniho rozvoje

1) Novy evropsky Bauhaus je iniciativa, ktera vychazi ze sdéleni Evropské komise z roku 2021 a je zaméfena na opatieni spojujici stylovy design
s udrzitelnosti. Cilem této iniciativy je na zaklad¢ tii hodnot (udrzitelnost, estetika, inkluze) a tfi principi (viceuroviiovy, participativni,
transdisciplinarni) poskytnout v§em obc¢aniim ptistup k obéhovému zbozi s niz§imi uhlikovymi emisemi, které podporuje obnovu pifirody

a chrani biologickou rozmanitost.
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Mezinarodni svaz architekti UTA
ocenil Vladimira Slapetu

Cenu Jeana Tschumiho udéluje (Union
internationale des Architectes) jednou
za tf'i roky osobnostem za architekto-
nické psani a kritiku. Spole¢né s pro-
fesorem Vladimirem Slapetou ji obdr-
zela 1 danska architektka Anne Beim.
Slavnostni pfedani probéhlo v Cervenci
v Kodani.

Porota na ¢eském zastupci ocenila piede-
v§im mimofadny pfinos pro obor v oblas-
ti vyuky i z pozice dékana dvou nejvét-
$ich kol architektury v Cesku. Vyzdvihla
bohatou publikaéni ¢innost Vladimira
Slapety, organizaci vystav a schopnost
specifikace unikatnosti ceskoslovenské
architektonické avantgardy v mezinarod-
nim kontextu a méfitku.

Danska architektka Anne Beim byla
ocenéna jako piiklad holisticky mysli-
ci architektky-akademicky, ktera svymi
pracemi vyznamné ovlivnila architekty
v Dansku, Skandinavii i v $irsi Evropé.

Vladimir Slapeta vystudoval architek-
turu na CVUT v Praze a v roce 1972
zacal pracovat jako architekt v Ostra-
vé. Rok poté se stal vedoucim Oddéleni
architektury Narodniho technického
muzea v Praze az do roku 1991. Té-
hoz roku az do roku 1997 byl dékanem
Fakulty architektury CVUT a pak do
roku 2000 prorektorem CVUT. V roce
2003 byl opét zvolen dékanem FA
CVUT. O tfi roky pozdgji byl dékanem
Fakulty architektury VUT v Brné. Vy-
znamné piispél k popularizaci archi-
tektury mezi laickou vefejnosti a svy-
mi znalostmi obohacuje poznatkovou
bazi dé¢jin architektury napfi¢ evrop-
skym prostorem. Vyznamné jsou jeho
medailony osobnosti ceskoslovenské
mezivalecné architektury a pfiblizeni
geneze organické modernistické archi-
tektury prvni poloviny 20. stoleti.

[FA CVUT, 15. 6. 2023]

V ,,modrozelené kucharce“
naleznou ziajemci informace, jak
mésto pribliZit prirodé a snizit
dopady klimatickych zmén

Ostrava ve spolupraci s Méstskym ate-
liérem prostorového planovani a architek-
tury letos dokoncila dokument s ndzvem
~Metodika modrozelené infrastruktury
statutarniho mésta Ostravy®, ktery na
uzemi mésta definuje zasady pro vy-
tvafeni tzv. modrozelené infrastruktury
a pozadavky, které¢ budou kladeny na
projektovani investicnich projektti budo-
vanych na pozemecich, pii vystavbé bu-
dov a upravé vefejnych prostranstvi ve
vlastnictvi mésta.

., V podstaté jde o jakysi navod obsahujict
rozlicna opatrent v ramci tzv. modrozele-
né infrastruktury, ktery slouzi predevsim
starostum méstskych obvodu, ale také
projektantiim ¢i investorim. Jednotlivy-
mi kroky chceme mésto priblizit prirode,
planovanymi zasahy ve verejném prosto-
ru bychom méli dosahnout vyznamnéj-
Stho mnozstvi udrzované verejné zelené
doplnované vétsim poctem vodnich prv-
kit a prvku podporujicich biodiverzitu
tak, abychom snizili dopady klimatic-
kych zmeén a adaptovali co nejlépe mést-
sky prostor. Metodika doplnuje strategii
adaptace na klimatickou zménu, kterou
mésto disponuje od roku 2018 a kterou
prubézné aktualizuje, “ uvedla Hana Ti-
chankova, ndméstkyné primatora.

Modrozelend infrastruktura je chapana
jako provazany systém modrych (vod-
nich) a zelenych (vegetacnich) ploch
v zastavéném Uzemi, které prispivaji
k hospodateni s destovymi vodami. Na-
podobime-li princip piirozen¢ho vodni-
ho cyklu, mizeme se vyrovnavat s ne-
gativy spojenymi se zménou klimatu.
Zakladem je zalozeni méstské vegetace
v kombinaci s hydrologickymi prvky
méstského systému odvodnéni.

Priklady modrozelené infrastruktury jsou
zelené stiechy i fasady, stromy a kefe,
kvétinové zdhony nezpevnéné travniko-
vé plochy, zpevnéné propustné povrchy,
ozelenéné tramvajové pasy, prilehy, po-

vrchové ryhy, podzemi ryhy, povrchové
retencni nadrze 1 akumulacni nadrze pro
zachycovani odtoku ze stfech, designové
vodni prvky a dalsi. Pfi vystavbé budov
a uprave vefejnych prostranstvi ve vlast-
nictvi mésta jsou dusledné prosazovany
zésady hospodarteni se srazkovymi voda-
mi v souladu s adaptacni strategii mésta.
Srazkoveé vody ze staveb jsou tam, kde je
to mozné, akumulovany a nasledné vy-
uzivany, zasakovany, piipadn¢ odvadeé-
ny do vod povrchovych nebo kanalizace
tak, aby se snizil povrchovy odtok z uze-
mi mésta.

., Zelené projekty podporujeme dlouhodo-
bé tim zpiisobem, aby bylo uizemi mésta
clenéno parky a parciky, ulicemi se stro-
moradim. Okolo chodnikii a cest jsou bu-
dovany trvalkové zahony a kvétnaté louky.
Omezujeme betonové, asfaltové a zastave-
né (nezasakaveé) plochy. Ty jsou napriklad
u nové budovanych parkovist nahrazova-
ny propustnymi materialy, aby se méné
zadrzovalo teplo viivem slunecniho zareni
a vzduch se vice neohiival. Do projektit
spojenych s klimatem je zapojovana i §i-
roka verejnost, lidé v Ostravé napriklad
vypliovali tzv. pocitovou mapu horka.
Abychom predchazeli problematice su-
cha a horka, upravili jsme frekvence se-
Ceni travy a nechavame také vyrovnavaci
zelené ostrivky v travnatych porostech,
doplnil Ales Bohac¢, naméstek primatora.

Ostrava ma svou strategii souvisejici
se zménami klimatu. Byla zpracovana
v roce 2017 pod ndzvem Adaptacni stra-
tegie statutarniho mésta Ostravy na dopa-
dy a rizika vyplyvajici ze zmény klimatu.
V roce 2018 nasledn¢ vznikl akéni plan —
Adaptacni strategie statutarniho mésta
Ostravy na dopady a rizika vyplyvajici ze
zmény klimatu, kde je pocitano s postup-
nym naristem prameérnych ro¢nich teplot
o cca 2,5-3 stupné Celsia do roku 2100
(v porovnani s primérem za obdobi let
1961-2009). V ramci adaptacni strategie
mésta ma Ostrava alokovany prostiedky
na projekty celici dopadim a rizikiim vy-
plyvajicim ze zmén klimatu. Mésto ma
zfizen téz fond Zivotniho prostfedi na
poskytovani prostiedkli v zalezitostech
souvisejicich s ochranou pfirody a kraji-
ny, ptidy, ovzdusi, odpadovym hospo
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dafstvim a vodnim hospodafstvim més-
ta, vysadbou zelené¢ a dalSich. Metodiku
zelené infrastruktury naleznou zajemci na
webu mésta zdravaova.cz a na fajnova.cz
pak 1 detailngjsi informace k jednotli-
vym projekttim. Nutno dodat, Ze metodi-
ka neni dogmatickym dokumentem, je to
zivy dokument, ktery se vyviji a bude do-
pliiovan o nové technologie a dobré praxe
nejen z Ostravy. Metodiku vyuziva jako
inspiraci také podobny, ponékud obec-
néjsi, ,,navod na pouziti®, ktery pfipravu-
je Moravskoslezsky kraj pro obce v ramci
svého projektu LIFE COALA (Coal Min-
ing Landscape Adaptation) financované-
ho z komunitarniho programu Evropské
komise LIFE.

[ostrava.cz, 1. 8. 2023]

Urbanisticky projekt roku 2023

Cenu Urbanisticky projekt roku 2023
vyhrala uzemni studie renovované jizni
Casti jezera Most. Na navrhu pracovaly
architektonické skupiny gogolak + grass,
s. . 0. Uzemi byvalého lomu se mé stat
Casti propojujici mésto s jezerem i s jeho
krajinnym okolim. VSe v dlouhodobém
horizontu v souladu s principy udrzitel-
nosti — ekologické az socialni.

[CVUT, 29. 6. 2023]

KAM Brno ma reditele,
stal se jim architekt Jan Tesarek

Rada mésta Brna schvalila v ¢ervnu Jana
Tesarka ve vedeni Kancelafe architekta
mésta Brna. V letech 2018-2022 praco-
val na zdej$im oddéleni Vefejného pro-
storu, vedenim kancelafe méstského ar-
chitekta byl povéfen od ledna 2023. Ve
vybérovém fizeni na feditele jej v Cervnu
2023 vybrala odborna komise.

Jan Tesarek je absolvent Fakulty archi-
tektury VUT v Bmé. Pfes 15 let praco-
val ve vyznamnych brnénskych atelié-
rech, kde se vénoval predevsim obytnym
a obCanskym budovam, architektonické-
mu detailu, ale také navrhtim vefejnych
prostranstvi a uzemnim studiim.

Jeho vizi je oteviena a komunikujici or-
ganizace, ktera je respektovanym partne-
rem pro mesto i odbornou a laickou ve-
fejnost. Energii celé kanceladfe sméfuje
ptedevsim na dokonceni uzemniho pla-
nu meésta, kultivaci vefejného prostoru
a vytvoreni lepsich podminek pro zelen,
modrozelenou infrastrukturu i udrzitel-
nou mobilitu.

[KAM, &erven 2023]

Brnénské stavebni piedpisy

Brnénské stavebni ptedpisy (BSP) bu-
dou vydéany jako nafizeni statutarniho
meésta Brna a ¢astecné nahradi provadéci
ptedpisy stavebniho zdkona. Budou za-
vazné pro investory, projektanty i ufa-
dy zapojené do povolovaciho procesu.
Jejich zpracovanim byla Radou mésta
Brna povérena Kancelar architekta mésta
Brna ve spolupraci s Odborem investic-
nim MMB. Na BSP se bude podilet fada
externich konzultantti véetné odbornikt
na stavebni pravo a koordinovany budou
s Prahou a Ostravou, aby nedoslo k roz-
tiisténosti a nepiehlednosti regulace ve
velkych méstech. V idealnim pfipadé by
BSP mély nabyt ucinnosti k 1. ¢ervenci
2024, shodné s novelou nového staveb-
niho z4kona.

Novy stavebni zakon koneéné umozni, aby
mélo Brno vlastni méstské stavebni pied-
pisy. Jejich pfijeti umozni zohlednit cha-

rakter mésta a stanovit presn¢jsi standardy
a pozadavky, nez jsou uvedeny v celostat-
nich predpisech, které dostate¢né¢ nemo-
hou reflektovat potreby nejvétsich mést.

Vzhledem k tomu, Zze v dobé povéieni
KAM ke zpracovani (kvéten 2023) ne-
byla znama podoba celostatni provadéci
vyhlasky k novému stavebnimu zékonu,
se kterou je znéni méstskych stavebnich
predpisti tieba koordinovat, je harmono-
gram stanoven jako rdmcovy. Planovana
platnost od 1. ¢ervence 2024 by ale ne-
méla byt ohrozena.

Brnénské stavebni predpisy budou ctit
stejné principy jako pfipravovany novy
uzemni plan. Velky diraz bude kladen
na kvalitu vefejnych prostranstvi, na za-
chovani a rozvoj krajinafské, urbanistické
a architektonické hodnoty zemi, na za-
chovani a vytvareni polyfunkéniho mést-
ského prostedi nebo na zadrzovani a vsa-
kovani destovych vod. Predpisy také maji
nastavit podminky pro rozvoj celého tze-
mi mésta v souladu s trendy udrzitelného
rozvoje, s nizkymi naroky na dopravni
a technickou infrastrukturu a s celkové
nizkou energetickou naro¢nosti.

Brnénské stavebni predpisy budou v pri-
béhu tvorby projednany s dot¢enymi odbo-
ry, méstskymi firmami, zastupci méstskych
Casti a stavebnich ufadd i s odbornou vetej-
nosti — architekty a investory.

[KAM, ¢erven 2023]
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Cern4 louka se stane
zelenym srdcem mésta

Jakd bude budoucnost cenného uzemi
v centru Ostravy nastifiuje Cerstvé do-
kon¢ena uzemni studie z dilny Mést-
ského ateliéru prostorového planovani
a architektury (MAPPA). ,, Studie nam
pomiize pri rozhodovani v uzemi, na-
priklad pri prodeji a sméndach pozem-
ki, umistovani staveb nebo pri pripravé
a realizaci méstskych investic, zmiiuje
pfinos pro mésto naméstkyné primatora
Hana Tichankova. Zpracovanim studie
povétilo mésto Ostrava ateliér MAPPA
na zacatku roku 2022. Jednim z divodd
byly rostouci stavebni aktivity v nejbliz-
§im okoli Cerné louky.

Cily stavebni ruch doklada dlouhy vycet
novych budov a ptipravovanych zaméra.
., Letos se verejnosti oteviel dokonceny
City Campus Ostravské univerzity, pro-
biha stavba bytového domu Nové Lau-
by a developeri i mésto chystaji dalsi
stavebni projekty. Napriklad dim Malé
Lauby, zastavbu proluky na ulici Voja-
nova, polyfunkcni dim VACLAV nebo
ulici Nova Pivovarska,” uzavira Hana
Tichankova. Hlavnim tkolem pro ateliér
MAPPA podle ni bylo nastavit rozvoji
uzemi jasna pravidla a vizi.

,Jmenované projekty jsou v souladu
s predchozi uzemni studii, ktera vycha-
zi z navrhu nizozemského studia Max-

wan, “ doplituje architekt Pavel Rihak ze
zpracovatelského tymu MAPPA. Navrh
Maxwanu uspél v roce 2010 v ideové
urbanistické soutézi vyhlagené méstem.
., Mél zde podle néj vzniknout zZivy mést-
sky park lemovany prstencem kulturnich
staveb vcetné koncertniho salu. Ten ale
vznikne na jiném misté jako pristavba
Domu kultury mésta Ostrava. Podobné
se od roku 2010 zménily i dalsi okol-
nosti, napriklad zamér zbourat stavajici
parkovaci dim a pavilon K v blizkosti
Havlickova nabrezi, * dodava.

Nova studie aktualizuje stavajici uzemni
studii. Pfejima z ni Gstfedni motiv rozsah-
1¢ piirodni louky obklopené existujicimi
i novymi stavbami, zaroven ale reaguje
na nové okolnosti, se kterymi piedcho-
zi navrh nemohl pocitat. Do vysledného
navrhu se také ve velké mife propsaly
vysledky participace s vefejnosti a stake-
holdery v uzemi, méstskou spolecnosti
Cerna louka, s. 1. 0., ktera areal spravuje,
méstskym obvodem Moravska Ostrava
a Pfivoz, spravci technickych siti a dalsi-
mi. Odpovédi respondentl dotaznikové-
ho Setfeni odhalily, Ze ob¢ané nejsou se
soucasnym stavem Cerné louky spokoje-
ni, prestoze vidi fadu pozitiv 1 potencial
pro budouci rozvoj.

., Pocitové mapy a dotaznikovy prizkum
nam potvrdily, Ze verejnost je nespo-
kojena s dnesni nekoncepcnosti cele-
ho prostoru, predevsim roztrousenymi
parkovisti a Spatnou kvalitou verejnych

Zelené prostranstvi v srdci Cerné louky

prostranstvi, “ vysvétluje architekt Pavel
Rihak. Jako cenné naopak lidé vnimaji
détské hiisté za pavilonem A, kontejne-
rovy bar Pavilon nebo komunitni zahra-
du. ,, Pro tato ldkadla Cerné louky jsme
v navrhu hledali nova umisténi. Misto se
podarilo najit pro vSechny. Hristé a ko-
munitni zahrada se prestéhuji k historic-
ké budoveé vily Terezy, prostory pro hos-
pudky a bary vzniknou v parteru novych
budov. Za pavilonem G dokonce vznikne
zcela nové hristé urcené starsim détem.

Dokument se stane zadvaznou regulaci
pro vSechny stavebniky, kteti v uzemi
planuji své zaméry. Studie pocita s po-
stupnym napliiovanim nastavené vize lo-
kality. Prvni etapa zahrnuje rekonstrukei
pavilonu G a vefejného prostoru v jeho
okoli, parkové upravy vychodni ¢asti
louky a Gipravy nastupniho prostoru pied
hlavnim vystavnim pavilonem A. Dalsi
faze jsou podminény riznymi dal$imi
skute¢nostmi jako vystéhovanim a de-
molici pavilonu C, vystavbou ulice Nova
Pivovarska nebo pfeménou Havlickova
nabiezi na pési zonu s omezenym vjez-
dem automobild.

[StavbaWEB, 4. 7. 2023]

Vyrabét na poli elektfinu, nebo
péstovat zemédé€lské plodiny?

Agrovoltaice se blyska na lepsi Casy.
Nové totiz bude ukotvena v zakon¢ a ze-
médélci nebudou muset volit, jestli pidu
vyuziji na péstovani plodin, nebo na vy-
robu elekttiny. Pocita s tim novela zakona
o ochran¢ zeméd¢lského ptidniho fondu,
kterou pfipravilo Ministerstvo Zivotniho
prostiedi Ceské republiky (MZP). Ces-
ko tak po vzoru zépadnich stath podpori
roz8ifeni obnovitelnych zdrojii energie.
Pfispéje tak nejen k vlastni energetické
nezavislosti, ale zaroven tim zvysi vyuzi-
telnost zemédélskych ploch. Problémem
zlistava vztah agrovoltaiky k izemnimu
planovani, coz je v gesci Ministerstva pro
mistni rozvoj CR (MMR).

Zemédéleim agrovoltaika pfinasi fadu
vyhod. Nejenze diky ni uSetii za energie,
coz by se mohlo v konecném dtsledku
projevit i na cenach potravin, ale také po-
maha chranit samotnou plodinu. Fotovol-
taické panely totiz pfi vhodném nastaveni
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funguji jako ochrana plodd a kvéta pred
prudkym destém, kroupami nebo pied
ptactvem. V horkych letnich mésicich na-
vic skytaji stin, prudké slunce tak nema
ptilezitost sezehnout rostlinky. To je po-
tfeba jiz dnes a s postupujici klimatickou
zménou bude tato potieba stale silnéjsi.

Multifunkénost zemédélské plochy

, Agrovoltaické systéemy umoziuji jak
pokracovani zemédeélské cinnosti, tak
vyrobu elektrické energie. Riizné druhy
agrovoltaickych systéemii umoziuji ze-
medelcium aplikovat je na rizné druhy
plodin. Muzeme se tedy bavit o vysoké
konstrukci pro ochranu ovocnych sadii,
ale i vertikalnich systémech na povinné
zatravnéné plochy, “ popsal Ing. Jifi Bim,
doktorand Katedry ekonomiky, mana-
zerstvi a humanitnich véd Fakulty elekt-
rotechnické CVUT v Praze.

., Podminkou agrovoltaickych systémii
Jje zachovani zapisu dané plochy ve Ve-
rejném registru pudy (LPIS), kde jsou
vedené veskeré zemédélské plochy, na
kterych opravdu probiha zemédelska
cinnost a kterym je nasledné vyplacena
dotace,” dodal Bim k chystanym zmé-
nam. Ptivodnim zamérem, na némz stoji
soucasna legislativa, totiz bylo vyuZivat
fotovoltaiku zpravidla na nezemédélské
pade a tzv. brownfieldech. Pokud si tedy
farmai' nyni necha nainstalovat fotovol-
taickou elektrarnu na pole, nesmi ho uz
pouzit pro zemedélské ucely. V praxi to
ovSem znamena, ze ztraci narok na ves-
keré dotace. To mnoho lidi od pofizeni
fotovoltaiky odrazuje.

Jifi Bim, ktery se tématu agrovoltaiky
vénuje ve své disertacni praci, soucasné
pusobi jako vedouci ptislusné sekce a jeji
garant v Solarni asociaci. Diky tomu se
také jako konzultant podilel na ptipravé
legislativnich zmén. Pokud zminéna no-
vela projde, od 1. ledna 2024 bude moci
pada i po nainstalovani fotovoltaickych
paneltl ztstat v zemédelském pudnim
fondu. Pied instalaci fotovoltaiky tak
bude stacit ziskat uzemni a stavebni po-
voleni a potvrzeni od organd ochrany ze-
médélského pidniho fondu. Praveé tizem-
ni fizeni ale v soucasné dob¢ stale vraci
agrovoltaiku na uroven fotovoltaiky. Aby
tomu tak nebylo, je tfeba zména staveb-
niho zakona.

Fotovoltaika pro vinice i brambory
Ministerstvo zemédélstvi (MZe) spolec-
né s MZP chce agrovoltaiku povolit jen
na pozemcich s ovocnymi sady, chmel-
nicemi a vinicemi, coz by znamenalo
zasadni omezeni rozvoje agrovoltaiky
v CR. Seznam plodin bude specifikovat
spole¢na vyhlaska obou ministerstev,
ktera je v soucasné dob¢ v ptiprave. Fo-
tovoltaické panely by tak mohly v bu-
doucnu stat i vedle zeleniny. To oceni na-
ptiklad péstitelé brambor, coz je plodina,
které nevadi obcasny stin.

. Pro Ceskou republiku nedava smysl,
aby byla agrovoltaika povolena jen pro
pestitele ovocnych sadii, chmelnic a vi-
nic. Hlavnim ditvodem jsou geografickée
a klimaticke podminky, které mohou byt
v Ceské republice vhodné pravé pro in-
stalaci vertikalnich systémii. Ty mohou
za urcitych okolnosti vyrobit i vice ener-
gie na jeden instalovany kWp nez insta-
lace jizni, “ vysvétluje Bim.

Agrovoltaiku rozviji pfedev§im Fran-
cie, Nizozemsko a Némecko. A pravé
do Francie odjel Jifi Bim spolu s dal§imi
Ceskymi experty v ramci exkurze Solar-
ni asociace nastudovat technické feseni
ruznych typt fotovoltaickych paneld.
V ramci dalSich exkurzi navstivil i pro-
jekty v Rakousku, Nizozemsku nebo Ita-
lii. Prvni pilotni projekty jsou pfiprave-
né i v CR, jejich povoleni ale neni o nic
snazsi nez u téch komercnich, cekaji
tedy na zménu legislativy.

StieSni elektrarny nestaci

Pokud chce Cesko brdt dekarbonizaci
vazne, nemiizeme vsadit pouze na stiesni
elektrarny. Energeticka spotieba priimy-
slu, dopravy a bytovych domii je mnoho-
nasobné vétsi. Agrovoltaika je vhodnym
nastrojem, jak umoznit vystavbu solar-
nich elektraren na volné ploSe a neztratit
pritom plochu ze zemédélskeho pudniho
fondu, * tika vykonny feditel Solarni aso-
ciace Jan Krémaf. ,, V mnoha ohledech
Cesko rozvoj obnovitelnych zdrojii za-
spalo, pripraveny zdkon zavadéjici agro-
voltaiku nam ale dava Sanci proniknout
mezi evropske lidry, * dodava Krémar.

Obavy z masivniho zaboru orné pidy na
misté nejsou. ,, Pokud bychom postavi-
li v§echny potrebné solarni elektrarny
v pristich desetiletich jen na orné pude
a ani jeden panel na strese, zabere to
meéné nez jedno procento orné piidy,“ do-
dava Jifi Bim. Tato kalkulace vychazi z fi-
nélniho cile Némecka vztazeného k Ceské
republice, podle tohoto piepoctu bychom
u nas méli postavit kapacity o 45 GW.

Solarni asociace je profesni sdruzeni pod-
nikatelfl v solarni energetice a pfiznivcd
fotovoltaiky. Asociace s 690 ¢leny ma
60procentni podil na ¢eském solarnim
pramyslu. Jednim z jejich partnert je i La-
boratof diagnostiky fotovoltaickych sys-
témd na Fakulté elektrotechnické CVUT
v Praze.

[StavbaWEB, 17. 7. 2023]
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TISKOVE ZPRAVY

MINISTERSTVO

’g S.' PRO MISTNI
ROZVOJ CR

Ministr Ivan Bartos: Evropa musi
celit krizi bydleni spolecné

Mistoptedseda vlady pro digitalizaci
a ministr pro mistni rozvoj Ivan Barto$
vystoupil v Pafizi na konferenci vénované
podpote dostupného bydleni Affordable
Housing Initiative Summit. Ugastnikéim
ptedstavil hlavni principy reformy Bydle-
ni pro zivot, kterou realizuje Ministerstvo
pro mistni rozvoj. Na okraji summitu také
zv1ast' jednal s viceguvernérkou Rozvojo-
vé banky Rady Evropy Sandrine Gaudi-
novou a portugalskou ministryni pro byd-
leni Marinou Gongalvesovou.

Konference se ucastnila fada experti,
zastupct Evropské komise, bank a sa-
mosprav ze zemi Evropské unie. ,, Krizi
bydleni celi skoro celd Evropa. V kaz-
dé zemi se projevuje trochu jinak, ale
reSeni se daji sdilet. Diilezité je zvolit
ten spravny recept pro Ceskou republi-
ku. S mymi protéjsky z Francie, Belgie
a Portugalska jsem mluvil o investicich
do vystavby i renovace dostupnych bytii,
promysleném vizemnim planovani a dal-
Sich vecech, které nam pomohou tuto
krizi prekonat,” prohlasil Bartos.

Rostouci zivotni naklady maji v mnoha
¢lenskych statech Evropské unie za nasle-
dek vétsi poptavku po socidlnim a dostup-
ném bydleni. Naptiklad ve Francii o néj
loni pozadalo 2,4 milionu lidi —o 7 % vice
ve srovnani s pfedchozim rokem. Vyplyva
to z posledni vyzkumné zpravy porada-
tele konference — Evropské federace po-
skytovateld vetejného, druzstevniho a so-
cidlniho bydleni Housing Europe. Podle
jejiho prezidenta Benta Madsena se proto
otazka bydleni vraci jako jedno z nejdile-
cich, o tom, jak vytvorit nové typy bydleni
a zdroven dbat na energetickou a spole-
Censkou udrzitelnost. Nejsme tu pro zisk,
Jjsme tu pro lidi. I ti znevyhodnéni by méli
dostat Sanci na diistojny domov.*

Bytli za dostupny najem je podle Hous-
ing Europe aktualn¢ nedostatek i v téch
evropskych zemich, které jinak maji
dlouhodobé robustni podporu vystavby
a renovaci. ,,Abychom pokryli poptavku,
muselo by se v EU kazdy rok investovat do
socialniho a dostupného bydleni o zhru-
ba 57 miliard eur vice nez ted. Penize
samotné ale nestaci, je potreba mit dob-
e pripraveny systéem, ktery je efektivné
nasméruje tam, kde jsou nejvice potieba.
V Ceské republice takovy dosud chybél —
na MMR ho ted postupné spoustime,* vy-
svétlil Bartos. V dubnu resort ptes Statni
fond podpory investic zahajil program
Najemni bydleni, ktery podpofi vystavbu
hlavné obecnich bytl. Zajem zadateld je
vysoky, piihlasili se uz o zhruba 700 mi-
lionti korun z ptichystanych 800 miliont.
Dalsi prostiedky je podle Bartose nutné
hledat mimo statni rozpocet: ,,S Evrop-
skou komisi jsme v zaverecné fazi jedna-
ni o Narodnim planu obnovy, ve kterém
usilujeme o 8 miliard korun na dostupné
byty v Ceské republice. Zapojit chceme
i soukromé a dalsi zdroje, i proto jsem
se v Parizi sesel s viceguvernérkou Roz-
vojové banky Rady Evropy Sandrine
Gaudinovou a jednal s ni o pripadnych
moznostech financovani nad ramec Na-
rodnitho planu obnovy.”

O vhodném nastaveni systému bydleni
Bartos mluvil také s portugalskou mini-
stryni Marinou Gongalvesovou. Jen 2 %
bytl v Portugalsku jsou ve vetejnych ru-
kou, coz podle ni neumoziiuje vyjit vstiic
potiebam rodin. V tomto ohledu je tamni
situace srovnatelna s Ceskou republikou.
., Je tezkeé vysvetlovat, Ze bytové fondy vy-
razné nerozsirime za dva dny, dva mésice
nebo dva roky. Pripravujeme investice,
Jje dilezité mit strednédobou a dlouhodo-
bou vizi,” prohlasila.

Po bilateralnich jednanich se Barto§ se-
znamil s projektem nové ekologické ¢tvr-
ti Clichy-Batignolles v Pafizi. Na misté
byvalého zZelezniéniho depa tam v po-
slednich letech vzniklo na 3 400 bytu,
nékolik Skolek a $kol nebo rozsahly park.
Polovina bytovych jednotek je socialnich,
pétina spadd do kategorie dostupného
bydleni a zhruba tfetina se pronajima za
trzni ceny. ,, Diky takovému mixu spolu
na jednom misté ziji lide, které by v drahé
metropoli jinak oddélovala hradba riizné
vysokych prijmii a spolecenského posta-

veni,” uvedl Bartos. VSechny nové bu-
dovy v arealu jsou pasivni, zhruba 40 %
spotieby elektrické energie zajistuje fo-
tovoltaika, vétsinu tepla zase geotermal-
ni vrty a ¢erpadla.

[MMR, 21. 6. 2023]

TéméF 54 miliond korun pro
neziskové organizace v oblastech
dostupného bydleni, cestovniho
ruchu, bezbariérovosti

a regionalniho rozvoje

Dotace pro nestatni neziskové organi-
zace podpoii tii desitky projektd, které
maji za cil zlepsit zivot obyvatel, véetné
téch, ktefi jsou né¢jakym zplsobem zne-
vyhodnéni, at’ uz ekonomicky, socialné
nebo fyzicky.

,,Nase ministerstvo dlouhodobé pod-
poruje neziskové organizace, které se
zaméruji na poradenstvi v oblastech
bydleni, udrzitelny rozvoj cestovniho
ruchu, regionii, mést a obci nebo bez-
bariérovost. Letos MMR podporilo tri
desitky projektii, mezi které jsme zatim
rozdelili téemer 54 milionii korun,” fekl
mistoptedseda vlady pro digitalizaci
a ministr pro mistni rozvoj Ivan Bartos.

Zadosti mohli zajemci letos podavat ve
Ctyfech oblastech, kterymi jsou metodic-
ka podpora poradenstvi v oblasti bydle-
ni, podpora a ochrana vefejného zajmu
na useku bezbariérového uzivani sta-
veb, udrzitelny rozvoj cestovniho ruchu
a udrzitelny rozvoj regiont, mést a obci.

Dotace umozni naptiklad zvySovani od-
borné kvalifikace pracovnikti poskytuji-
cich poradenstvi v oblasti bydleni formou
Skoleni, seminaid nebo odborné super-
vize. Dalsi projekty se zase zaméii na
usnadnéni pohybu fyzicky znevyhodné-
nych osob tieba skrze odstranovani bariér
ve stavajicich budovach. Dalsi podpora
pujde na tdrzbu a obnovu sit¢ znacenych
turistickych tras v CR. Finanéni prostied-
ky pomohou také s prosazovanim tzv.
chytrych (smart) feSeni v izemi. Seznam
podpotenych projektd je k dispozici na
webu ministerstva.

[MMR, 30. 6. 2023]
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24. CELOSTATNI KONFERENCE
O UZEMNIiM PLANOVANI A STAVEBNIM RADU

Ministerstvo pro mistni rozvoj pofada ve dnech 2.-3. listopadu ve Zliné
jiz 24. celostatni konferenci o Uzemnim planovani a stavebnim fadu.

Konference navazuje na dlouholetou tradici pravidelné po dvou letech se opakujicich
pracovnich setkani zastupcU statni spravy, samospravy a dalsich odbornik( z oblasti Uzemniho
planovani a stavebniho fadu.

Tématem letosni konference je NOVELA NOVEHO STAVEBNIHO ZAKONA, DIGITALIZACE.

na internetovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj (www.mmr.cz)
a také Ustavu Uzemniho rozvoje (www.uur.cz), ktery se na pfipravé konference podili.

U.UR|

VYZVA

Redakce ¢asopisu Urbanismus a Uzemni rozvoj vyzyva k zasilani ¢lankd
pro ¢. 1/2024 k tématu

EVROPSKA UNIE A UZEMNi ROZVOJ

V pfipadé zajmu o publikaci ¢clanku k danému tématu zaslete pfispévek na adresu redakce@uur.cz.

Prijimany jsou pfispévky v rezimech recenzovany/nerecenzovany. Pfispévek mize byt v Cesting,
slovenstiné ¢i angli¢tiné. Termin pro odevzdani recenzovanych piispévkl do recenzniho fizeni
je 15. Fijna 2023. Termin pro zaslani nerecenzovanych piispévkd je 31. Fijna 2023. Cislo
Casopisu bude vydano v dnoru 2024.

Redakce pfijima recenzované/nerecenzované ¢lanky i k jinym tématlim souvisejicim se zaméfenim
¢asopisu. Pro informacnf rubriku uvitd redakce zaslani relevantnich zprav, recenzi publikaci nebo
zaznamu z odbornych akci.

Pokyny pro publikovani naleznete zde: https://www.uur.cz/casopis-uaur/pro-autory-for-authors/.




12" ANNUAL CONFERENCE
ARCHITECTURE AND URBANISM

CONSTRAINTS TO

FURTHER DEVELOPMENT

Registration deadline:
01/09/2023
Submissions deadline:
17/09/2023

Extended deadline for registrations

and submissions:
30/0S/2023

Closing of the peer review process:

15/10/2023

Extended closing of the peer review process:
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PhD conference focused on interaction

between people, city, and transport.

19™ - 20" October 2023

Faculty of Architecture, CTU in Prague & online

The People-City-Transport conference aims at strengthening the interdisciplinary
approach to studying urban mobility, including behavioural, sociological,

environmental and technical perspectives. The conference will encourage
knowledge transfer among the specialised disciplines and contribute to building
competencies and capabilities to address current urban mobility issues.

The conference primarily aims for PhD students who will have an opportunity
to discuss their research with senior researchers and practitioners.
Conference proceedings will be issued by the peer-reviewed open access scientific

journal Acta Polytechnica Proceedings.

Conference proceedings will be indexed in Scopus database.

Extended Abstract Submission
Abstract Notification

Conference - Main Event
Conference - Mobile Workshops
Full-Extent Paper Submission
Review and Re-submission
Conference Proceedings

For more information visit:
pctconference.com

Organiser Partners

FACULTY OF
FALCLLTY TRANSFORTATION
QF ARCHITECTURE BLIENCES
CTU IN PRASUE CTU IN PRACUE

16™ Sep 2023
23" Sep 2023
19* Oct 2023
20™ Oct 2023

5" Nov 2023
15" Dec 2023
ca. Feb 2024
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