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[Pokracovani odlvodnéni]

V ramci navrhu MPP bylo zvaZzovano vyuZiti nastroje stanoveni poradi provadéni zmén
v uzemi (etapizace) dle § 19 odst. 1 pism. f) stavebniho zdkona, av8ak nebylo k nému
pfistoupeno. Etapizace predstavuje nastroj uzemniho planovani, ktery umozrniuje stanovit
¢asovou posloupnost realizace zaméra v jednotlivych plochach s rozdilnym zplsobem vyuziti.
Hlavni vyhodou etapizace je moznost koordinovat rozvoj uzemi v ¢ase tak, aby nedochazelo
k pretizeni vefejné infrastruktury a aby byl zajistén postupny a udrzitelny rlist mésta.

V pfipadé MPP pofizovatel shledal pouziti etapizace jako nevhodné, a to zejména z divodu,
Ze etapizace:

(i) neumozfiuje dostatecné flexibilné reagovat na dynamicky rozvoj HMP;

(i) zvysuje riziko blokace rozvoje uzemi z ryze formalnich davodd;

(iii) neumoziuje efektivné sjednat a koordinovat konkrétni zavazky investoru; a

(iv) neumoznuje vazat etapy na kompenzacni plnéni ve vztahu k nenarokovému
navyseni hodnoty pozemki

Dale v pfipadé MPP nejsou splnény podminky pouziti etapizace dovozené judikaturou
(zejména zékaz oddaleni jiz naplanovaného rozvoje a pozadavek vécnych divodud na
zavedeni etapizace). Jednotlivé duvody jsou blize vysvétleny dale.

Stanoveni etapizace v MPP podle stavebniho zakona neni dostate€né flexibilnim nastrojem.
Etapizace vyzaduje pevné stanoveni podminek a Casového harmonogramu pfimo v Uzemnim
planu, coz omezuje moznost reagovat na meénici se podminky v Uzemi, ekonomickou situaci
Ci aktualni potifeby mésta. Jakakoliv Uprava etapizace by vyZadovala zménu MPP, cozZ je
Casové i administrativné narocny proces.

PFi pouziti etapizace hrozi nedivodné zablokovani rozvoje Uzemi, protoze pokud by nebyly
splnény podminky pro realizaci prvni etapy (napfiklad vystavba urcité infrastruktury),
automaticky by byly zablokovany i vSechny nasledujici etapy. To mize vést k dlouhodobému
zmrazeni rozvojového potencialu rozsahlych uzemi z formalnich divodu, pfestoze by v jinych
¢astech byla realizace zamérd mozna a zadouci. Zavedeni etapizace by fakticky bylo stavebni
uzavérou ¢asti ploch, coz by bylo nepfiméfenym zasahem do vlastnickych prav.

Etapizace neumozniuje sjednani a plnéni zavazkl investoru. Etapizace pouze stanovi ¢asovou
posloupnost, nikoliv konkrétni povinnosti jednotlivych aktérd. Podminky etapizace nemohou
byt vazany na kompenzacni pInéni investorl za zhodnoceni jejich pozemku. To v8ak bylo
jednim z kliGovych cild regulace — zajistit, aby investofi pfispivali na rozvoj vefejné
infrastruktury umérné dopadim svych zaméru v souladu s Metodikou spolutcasti investor(
na rozvoji uzemi hlavniho mésta Prahy. Etapizace by tedy neumoznila dosahnout
sledovaného cile, kterym je zaijisténi spoluucasti investorl na rozvoji uzemi.

Etapizace by byla v rozporu s judikaturou NSS (srov. rozsudek NSS ze dne 4. 9. 2020, &. |.
5 As 194/2019-32), ze které vyplyva, ze etapizaci nelze odkladat jiz naplanovany rozvoj. Tuto
podminku by v pfipadé MPP nebylo mozZné splinit, protoZe pro vétSinu nové vymezenych
rozvojovych a transformacnich ploch plati, Zze se jiz pribézné hleda dohoda nad jejich
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rozvojem. Zavedeni etapizace by fakticky znamenalo oddaleni jiz naplanovaného rozvoje, coz
je dle judikatury nepfipustné.

Judikatura NSS (srov. napf. rozsudek NSS ze dne 4. 9. 2020, €. j. 5 As 194/2019-32) dale
pozaduje, aby etapizace byla zavedena pouze tehdy, pokud pro to existuji vécné davody.
Vécné dlvody by musely spocivat v objektivnich pfekazkach postupné realizace (napfiklad
nedostateéna kapacita infrastruktury, environmentalni limity ¢i nutnost koordinace s jinymi
vefejnymi projekty). Takové duavody vSak nejsou v pfipadé MPP dany plo$né, ale pouze
v konkrétnich lokalitach. Jak jiZ bylo uvedeno, pro vétSinu nové vymezenych rozvojovych
a transformacnich se jiz priibézné hleda dohoda nad jejich rozvojem, etapizace tudiz neni
ddvodna.

Na zakladé vySe uvedenych davod( pofizovatel vyhodnotil etapizaci jako nevhodnou pro ucely
MPP. Namisto etapizace jsou vSak nékteré Casti MPP vymezeny jako metropolitni priority.
Metropolitni priority vymezuji zasadni a vyznamna uzemi nebo prvky, které jsou pro rozvoj
Prahy jako hlavniho mésta kliCové, a je v zajmu Prahy je upfednostnit pfed ostatnimi a vénovat
jim zvlastni pozornost.

V plochach, které byly vyhodnoceny jako nejzasadnéjsi z hlediska potfeby koordinace rozvoje
s vystavbou vefejné infrastruktury a zajisténi udrzitelného rlstu mésta, pak byla zavedena
podminénost planovaci smlouvou (PPS) dle NSZ. Podminénost planovaci smlouvou v praxi
znamena, Ze ve vymezenych plochach Ize realizovat zamér az poté, co bude uzaviena
planovaci smlouva s HMP. Zakladem pravni Upravy tohoto postupu je § 323 odst. 10 NSZ, ve
spojeni s § 81 odst. 3 NSZ, které umoznuji vymezit plochy podminéné uzavienim planovaci
smlouvy i v Uzemnim planu pofizovaném podle dosavadniho stavebniho zakona. Konkrétné
v MPP je PPS upravena v ¢l. 160 a ¢l. 161 textové Casti. Lokality, které jsou podminény
uzavrenim planovaci smlouvy, jsou vyznadeny v grafické ¢asti MPP ve vykrese zakladniho
Clenéni uzemi.

PPS byla pred etapizaci upfednostnéna z toho ddvodu, ze planovaci smlouva predstavuje
flexibilngjsi, pravné vymahatelny a proporcionalni nastroj, ktery umozriuje koordinovat rozvoj
uzemi s vystavbou verfejné infrastruktury a soucasné zajistit pfiméfenou spoluuc¢ast investort
na rozvoji Uzemi. Jednotlivé dlivody jsou blize vysvétleny dale.

PPS zajistuje vyssi flexibilitu, protoZze umozhuje dojednat pInéni individualné s ohledem na
konkrétni zamér a jeho dopady na uzemi, coz zajiStuje pfiméfené a realistické zavazky
investora. Na rozdil od etapizace, ktera vyZaduje zménu uzemniho planu pro jakoukoli upravu
podminek, Ize obsah planovaci smlouvy pfizplsobit aktualnim potfebam lokality bez nutnosti
zmény MPP.

PPS umoziuje postupné odemykani uzemi bez rizika blokace rozvoje. Na rozdil od etapizace,
ktera mUze blokovat celé plochy pfi nesplnéni podminek prvni etapy, planovaci smlouva
umoznuje "odemykat" uzemi po €astech, ato nezavisle na sousednich pozemcich. Kazdy
zamér je posuzovan individualng, coz zajistuje efektivngjsi vyuziti rozvojového potencialu
Uzemi. Investor muze realizovat svllj zamér ihned po uzavieni planovaci smlouvy, aniz by byl
zavisly na realizaci jinych zaméra v okoli.

Planovaci smlouva umozriuje vazat konkrétni kompenzaéni plnéni na dopady zaméru, coz je
v souladu s principem spolutéasti investorll na rozvoji Uzemi a Metodikou spolulcasti
investor na rozvoji Uzemi hlavniho mésta Prahy. Investor se mlze zavazat k vystavbé
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konkrétni infrastruktury, finanénimu pfispévku nebo jinym pinénim, ktera jsou pfimo spojena
s jeho zamérem a jeho dopady na vefejnou infrastrukturu.

Planovaci smlouva zajistuje koordinaci vystavby zaméru s rozvojem vefejné infrastruktury tim,
Ze vytvari pravné zavazny ramec pro realizaci konkrétnich opatfeni, coz je klicové pro
udrzitelny rozvoj mésta. Smlouva mulze obsahovat ¢asovy harmonogram vystavby
infrastruktury, konkrétni technické parametry nebo finanéni zajisténi pInéni.

Planovaci smlouva je pravné zavaznym dokumentem a jeji pInéni Ize vymahat soudni cestou.
To zajistuje, Ze zdvazky investora nebudou pouze deklaratorni, ale budou realné vymahatelné.
V pfipadé poruSeni smlouvy ma obec k dispozici standardni pravni prostfedky k vynuceni
pinéni nebo nahrady Skody.

Prostfednictvim PPS budou vyvazeny vefejné a soukromé zajmy lépe nez prostfednictvim
etapizace. PPS soucasné nejméné ze vSech vyhodnocovanych variant zasahuje do prav
dotéenych vlastnikl. Je vhodna kdosazeni sledovaného cile, kterym je zajisténi
koordinovaného rozvoje Uzemi a spoluucasti investorl na vystavbé vefejné infrastruktury. Je
nezbytna, protozZe jiné v Uvahu pfipadajici nastroje (1j. zejména uzemni studie, regulacni plan
nebo pravé etapizace) neumoznuji vazat konkrétni zavazky investora. Je pfiméfrena, protoze
dopada pouze na nové pfiznanou kapacitu — aplikuje se pouze tehdy, pokud zamér prevysi
HPPrer (referenéni hodnotu hlavniho prostorového parametru odvozenou od dosavadniho
Uzemniho planu), pficemz dosavadni moznosti vyuziti Uzemi zlstavaji nedoteny.
Podminénost je také Casoveé omezena na 6 let od Uc¢innosti MPP; marnym uplynutim této lhaty
podminka zanika. MPP obsahuje fadu vyjimek (zména Gcelu uzivani, stavby verejné
vybavenosti a infrastruktury, zaméry HMP a méstskych ¢&asti na pozemcich HMP), které
zajistuji, ze podminénost nebude branit realizaci vefejné prospé&snych zamér(. Smluvni
charakter nastroje zajistuje, Ze zavazky budou vysledkem dohody, nikoliv jednostranného
rozhodnuti obce, coz Iépe vyvaZzuje vefejny zajem (udrzitelny rozvoj, dostate¢na infrastruktura)
a soukromy zajem vlastnikd (moznost vyuzit rozvojovy potencial pozemku).

V nejzasadnéjSich uzemich MPP tedy zavadi podminénost planovaci smlouvou, ktera je
ve vSech podstatnych ohledech vhodnéjSim nastrojem nez etapizace.
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