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[Pokracovani odlvodnéni]

Podminénost rozhodovani v uzemi oznacuje stav, kdy vydani spravniho aktu nezbytného pro
povoleni staveb (zamér) muze byt zavislé na naplnéni specifickych pozadavki a podminek
uréenych uzemnim planem. Stanoveni podminénosti rozhodovani v uzemi prostfednictvim
uzemniho planu pfedstavuje kliCovy nastroj pro zajisténi kvalitniho a udrzitelného Uzemniho
rozvoje. Tento regulaéni mechanismus umozniuje koordinovany pfistup k rozvoji uzemi
namisto fragmentované vystavby, ktera by mohla vést k nekontrolovanému ristu zastavby
nerespektujicimu celkovou koncepci rozvoje mésta ajeho vybranych lokalit. Nastroje
podminénosti poskytuji ramec pro komplexni posouzeni dopadl zamér( na SirSi Uzemni
kontext a zajisténi jeho souladu s dlouhodobymi rozvojovymi cili. Podminénosti Ize dosahnout
kvalitnéjdich urbanistickych feSeni na detailni urovni, kterou uzemni plan svou obecnosti
nemuze poskytnout.

Z téchto dlivodu se pofizovatel rozhod| zakotvit v MPP nejvhodnéjsi nastroj podminénosti a za
tim ucelem podrobné posoudil vS§echny formy podminénosti, které stavebni zakon umoznuje.
Na zakladé tohoto posouzeni dospél k zavéru, ze na zakladé podminénosti rozhodovani
Uzemni studii ani regulaénim planem nelze efektivné a ucelné dosahnout sledovanych cild,
a proto nebyly tyto formy podminénosti do MPP implementovany, ato zejména znize
uvedenych davodu.

Uzemni studie je primarné Uzemné planovacim podkladem, ktery slouzi k navrhovani,
provéfovani a posuzovani moznych feSeni vybranych problémi v izemi a ma podpUrnou,
nikoli regula¢ni povahu, nebot nejde o bezprostfedné pravné zavazny dokument. Pfi
rozhodovani v uzemi ji stavebni Ufad zohledni, avSak mlze se od ni odchylit, pokud odchylku
fadné oduvodni. Ztoho plyne zasadni slabina pro ucely podminénosti, jelikoz nelze
garantovat, ze feSeni obsazena v uzemni studii (véetné navrh( feSeni vefejné infrastruktury
a verejné vybavenosti) budou pfi povolovani zamérl skutecné vynucena a realizovana.

Uzemni studie je tedy vhodna k provéfeni a upfesnéni feSeni a k posouzeni kapacit
a navaznosti, neni v8ak nastrojem, na jehoz zakladé by bylo mozné zajistit realizaci
a financovani souvisejici vefejné infrastruktury a vybavenosti vyvolané zamérem. Neni ani
dostatenym nastrojem pro zajisténi predvidatelného a Casové koordinovaného rozvoje
v celém dotéeném uzemi.

Z téchto duvodd uzemni studie nepfedstavuje nejvhodnégjSi instrument podminénosti
rozhodovani v uzemi tam, kde je cilem nejen provéfit feSeni, ale téz zajistit zavaznou
koordinaci rozvoje a skuteCnou realizaci vefejné infrastruktury v pfimé vazbé na realizované
zameéry.

Co se tyce regulacniho planu, jeho primarnim smyslem je detailné stanovit podminky pro
vyuziti pozemku a prostorové usporadani staveb. Nepfedstavuje ale nastroj, ktery by zajistil,
Ze souvisejici dopravni a technicka infrastruktura ¢i vefejna vybavenost vyvolana zamérem
bude skute¢né a v potiebné dobé realizovana. Regulacni plan totiz sam o sobé nevytvari
mechanismus, ktery by stavebnika zavazoval k pInénim odpovidajicim zvySené zatézi uzemi
vyvolané realizaci jeho zameéru.
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Regulaéni plan tedy sice zpresfiuje prostoroveé feSeni a usporadani uzemi, neni vSak vhodnym
nastrojem podminénosti tam, kde je cilem nejen upfesnit podobu rozvoje, ale pfedevsim
zajistit redlnou a v€asnou realizaci souvisejici infrastruktury a vefejné vybavenosti vyvolanych
zaméry, na jejichz financovani by se alespori z ¢asti podilel stavebnik. Zasadni otazkou je také
zajisténi majetkopravniho, pfedevsim pozemkového vyporadani, které regulacni plan prejima,
ale sam o sobé nezaijistuje.

Podminénost rozhodovani v izemi zpracovanim regulac¢niho planu proto z uvedenych divodu
neni vhodnym ani efektivnim zptisobem regulace, nebot neni zpusobily naplnit pofizovatelem
sledovany uc€el. Ztéchto ddvodi nebyl regulaéni plan vyhodnocen jako nejvhodnéjsi
instrument podminénosti rozhodovani v uzemi.

Pofizovatel provedl posouzeni a porovnani ijinych nastroji podminénosti (napf. dohody
o parcelaci, etapizace) a podrobné vyhodnotil jejich vyuzitelnost v MPP. Na zakladé
provedené spravni Uvahy se pofizovatel rozhodl vybrat nejvhodné&jsi a nejucinnéjsi nastroj
podminénosti, a to regulativ podminénosti planovaci smlouvou.

Podminénost rozhodovani v uzemi je proto nové ve vybranych lokalitach stanovena
efektivnéjsi a ucelngjSi cestou, nez nabizi regulacni plan, Uzemni studie &i jiné nastroje
podminénosti, ato podmifujicimi planovacimi smlouvami v souladu s § 323 odst. 10 ve
spojeni s § 81 odst. 3 NSZ.

Planovaci smlouva je specificky typ vefejnopravni planovaci smlouvy, jejiz uzavirani umozruje
§ 130 a nasl. NSZ. Jedna se o smlouvu, ktera je uzavirana mezi stavebnikem a obci, méstskou
¢asti HMP nebo krajem nebo vlastnikem vefejné infrastruktury, a jejimz obsahem je vzajemna
povinnost stran poskytnout si sou€innost pfi uskute¢néni ve smlouvé uvedeného zaméru
a postupovat pfi jeho uskute€niovani ujednanym zpusobem.

Aplikace regulativu PPS v MPP, resp. uzavieni samotné planovaci smlouvy mezi stavebnikem
a HMP, pfinasi mnoho vyhod, a to pro vSechny smluvni strany. Jedna se o vhodnou Upravu
podminénosti rozhodovani v uzemi, ktera napliuje i podminku souladu s vefejnym zajmem.
Podminénosti planovaci smlouvou v MPP se predevSim jasné a transparentné stanovi
pozadavek HMP na uzavfeni planovaci smlouvy v souvislosti s vystavbou na dotéeném tzemi.

V pfipadé regulativu PPS postacuje v MPP stanovit pouze zakladni obsah a podminky
uzavfeni planovacich smluv. Neni tedy nezbytné pfedem detailné specifikovat konkrétni
podobu pInéni ani vypracovavat komplexni feSeni pro vSechna dotlena ,uzamcéena“ uzemi.
Tato flexibilita umoznuje pfizplsobit konkrétni podminky a zavazky specifickym
charakteristikam jednotlivych lokalit a projekti a dobé, ve kterych budou tyto povolovany
a realizovany. Zasmluvnéné feSeni nemusi nutné vychazet z pfedpokladu, které panovaly
v dobé pfijimani MPP, ale budou vychazet z aktualnich potfeb dotené plochy.

HMP maze prostfednictvim regulativu PPS regulovat dopady rozsahlejSi vystavby na své
okoli. Vystavbu totiz v dotéenych plochach nelze realizovat bez toho, aniz by byl zohlednén
jeji dopad napf. na budouci kapacitu Skol ¢i dopravni a technické infrastruktury. Stavebnik by
proto mél prostfednictvim planovaci smlouvy na pfedpokladané dopady vystavby pfedem
reagovat a napf. pfevzit zavazek uhradit HMP finanéni pfispévek, ze kterého bude HMP
upravy vefejné infrastruktury financovat &i rovnou zavazek tuto infrastrukturu rozSifit &i
vybudovat. Uzavieni planovaci smlouvy tak vyznamné pfispéje Kk vSestrannému
a harmonickému rozvoji HMP i k zajisténi potfebné vefejné infrastruktury, zejména
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obcCanského vybaveni v lokalité dotéené investi¢nim zamérem stavebnika. Uzavfeni planovaci
smlouvy je proto i ve vefejném zajmu.

Nad ramec vySe uvedeného lze v planovaci smlouvé také detailné nastavit podminky
spoluprace mezi stavebnikem a HMP pfi vystavbé jeho zaméru. Soucdasné se HMP
v planovaci smlouvé muze zavazat k poskytnuti soucinnosti pfi pfipravé a realizaci zaméru
stavebnika (v ramci své samostatné pusobnosti) a pfipadné také kjinym povinnostem
vefejnopravni povahy (napf. nepodavat opravné prostifedky &i po urcitou dobu nezménit MPP).
Tim ma stavebnik zajisténou spolupraci s HMP zejména v priibéhu fizeni o povoleni zaméru.

Podminujici planovaci smlouvy umoziuji také postupné zpfistupriovani uzemi po jednotlivych
Castech dle aktualnich moznosti jednotlivych stavebniku. Ve vétSiné pfipadl na sobé nebudou
stavebnici zavisli a budou moci svou ¢ast uzemi ,odemknout® nezavisle na svych sousedech,
coz |lze povazovat za zasadni benefit oproti ostatnim vySe uvedenym nastrojiim podminénosti
rozhodovani v uzemi. Planovaci smlouvy také umoznuji podminit vystavbu v lokalité financnim
¢i nefinancnim plnénim stavebnikd, pfi¢emz tato moznost je dana pfimo zakonem, a nemusi
tak byt dovozovana vykladem, jako u ostatnich nastroji podminénosti.

Oproti jinym regulativim je tak regulativ PPS nastrojem flexibilnim, ktery umoznuje reagovat
na aktualni podobu i potfeby dotéeného uzemi.

Podminky uzavfeni planovaci smlouvy byly zakotveny v ¢l. 160, ve kterém je vymezeno,
v jakych plochach a za jakych podminek v téchto plochach se regulativ PPS aplikuje. Dale &l.
160 stanovuje, kdo mlze byt kromé stavebnika smluvni stranou planovaci smlouvy (HMP,
méstska Cast nebo i tfeti osoba), a zakotvuje rovnéz vycet staveb, na které se regulativ PPS
neaplikuje (MPP pro né tedy stanovuje vyjimku).

Zakladni obsah planovaci smlouvy je upraven v ¢l. 161; zasadni je zejména identifikace
zakladnich parametri zaméru a zavazek stavebnika se od téchto parametrii neodchylit Ci
zavazek stavebnika poskytnout hl. m. Praze, nebo se souhlasem hl. m. Prahy méstské Casti
hl. m. Prahy nebo tfeti osobé finanéni €i nefinancni pinéni.

Regulativ PPS ma do¢asnou povahu. V souladu s § 81 odst. 3 NSZ je stanovena lhdta pro
uzavfeni planovaci smlouvy v délce 6 let ode dne nabyti u¢innosti MPP. Pokud v této Ihuté
nedojde k uzavieni planovaci smlouvy, podminka zanika a vlastnici budou moci vyuzit
pozemky v plném rozsahu podle MPP (ledaze bude mezitim pfijata zmé&na MPP, ktera
prodlouzi PPS v uzemi nebo stanovi jinou formu regulace uzemi). Tato doCasnost rovnéz
oslabuje intenzitu zasahu do prav vlastnika.

Vzhledem ktomu, Ze HMP ma zajem na tom, aby byla co nejvice zajisténa kontinuita
Uzemniho planovani a rozvoje a soucasné aby nebylo nepfiméfenym zplsobem zasahovano
do legitimniho oCekavani stavebniki, bude pfi uzavirani planovacich smluv postupovano tak,
aby bylo zajisténo, ze plnéni stavebnika bude ve spravedlivé a odivodnéné vysi. Podminka
se navic uplatni toliko v pfipadech, ze MPP po uzavfeni PPS pro dotéené uzemi umozni
realizovat zamér v rozsahu HPP nad ramec stavajiciho uzemniho planu. MPP v &l. 160 odst.
2 stanovuje, Ze se podminka planovaci smlouvy aplikuje pouze na zaméry, u kterych HPP
prevySuje hodnotu HPPrf, kterd se stanovi jako soucin plochy zaméru a referenéniho
koeficientu, ktery je uveden ve schématu, které je pfilohou &. 3 MPP. Pokud bude stavebnik
realizovat zamér, ktery tuto hodnotu neprevysuje, regulativ PPS se na takovy zamér nepouzije.
Bylo tedy pfistoupeno k zakotveni regulativu PPS pouze pro ty pfipady, kdy ma byt realizovan
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zameér, ktery svym rozsahem prevySuje miru vyuziti tzemi, kterou mohl vyuzit stavebnik dle
dosavadniho uzemniho planu.

Stanovenim podminénosti PPS tak nedochazi k nepfiméfenym zasahim do vlastnickych prav
stavebnikd. Podminénost totiz nebude nijak omezovat zastavitelnost dotéenych pozemki
zpétné, ale pouze v rozsahu navy$eni umoznéného v MPP prostfednictvim uzavieni PPS.

Z podminénosti jsou také stanoveny vyjimky; jedna se o pfipady zmén uacelu uzivani
stavajicich staveb; stavby vefejné vybavenosti; vefejné prospésné stavby, vefejné prospésna
opatfeni a stavby s nimi souvisejici a v neposledni fadé o zaméry méstskych ¢asti HMP, HMP
a jim zfizenych pravnickych osob na pozemcich ve vyluéném vlastnictvi HMP.

Konkrétni plochy, v nichZ je rozhodovani v uzemi podminéno uzavienim planovaci smlouvy,
byly vybrany zejména na zakladé rovné a transparentni metodiky. Tato metodika vychazela
z rozdilu mezi stavajici regulaci uzemi, tedy pravnim stavem, a regulaci navrhovanou novym
uzemnim planem. Tento rozdil je dan pfedevsim potfebou vymezit nové kapacity pro vystavbu,
pficemz byly vymezovany primarné na zakladé konceptu MPP a dale zapracovanim
pofizovanych zmén platného uzemniho planu. Rozdil v umoznéné kapacité vystavby mezi
plathou a navrhovanou regulaci vede na jedné strané ke zvy3eni hodnoty pozemku vlastnika,
z druhé strany v8ak vznika narok na zajisténi verejné infrastruktury ze strany obce. Princip
zvySeni hodnoty majetku a zaroveri kompenzace negativnich externalit rozvoje obci je
zakladnim principem schvalené Metodiky spolulicasti investorll. Plochy PPS pak byly
vymezeny, paklize navyseni potencialu regulace prekrodil jednotné stanovenou hranici 3 000
m? HPP.

Ve vSech pfipadech bylo provedeno hodnoceni, zda ma planovaci smlouva a jeji planovany
obsah kapacitu dosahnout stanoveného ucCelu. Zaroven bylo ovéfeno, Zze koncipované
podminky a obsah jsou umérné zamyslenému uc€elu a charakteru povinnosti, jimiZz bude
stavebnik vazan.

Pofizovatel pfi pfipravé MPP postupoval tak, aby byl zajistén udrzitelny rozvoj v Uzemi a aby
bylo navrhované feSeni v souladu se zasadou proporcionality (srov. rozsudek NSS ze dne 21.
10. 20009, €. j. 6 Ao 3/2009-76), tj. aby bylo naplné&no kritérium (i) legitimnosti cile; (ii) vhodnosti;
(iii) potfebnosti a (iv) proporcionality v uz§im slova smyslu.

Podminka uzavfeni planovaci smlouvy jako podminka pro rozhodovani o zménach v uzemi
byla do MPP zakotvena za ucelem koordinace stavebni &innosti investord v dotCenych
plochach tak, aby byly vytvofeny podminky pro udrzitelny rozvoj uzemi a zvySovani kvality
vystavéného prostfedi, architektury a stavebni kultury. HMP bude tedy prostfednictvim
uzavirani téchto planovacich smluv zajiStovat jeden ze svych hlavnich Ukoll, ato pédi
o vSestranny rozvoj Uzemi a potfeby svych obc¢anl. Tento cil je nepochybné legitimni
a odlvodnény.

Soucasné je naplnéno téz kritérium vhodnosti. MPP vymezuje zvolil regulativ, na jehoz zakladé
bude mozZné co nejvice pruzné reagovat na novou vystavbu tak, aby nova vystavba
nepfinasela zvySenou zatéz pro obyvatele dotéenych lokalit a aby byla ekonomicky udrzitelna.
Tento nastroj navic zvysi flexibilitu postupl a feSeni, nebot na zakladé ného bude mozné lépe
reagovat na zmény a nové potieby, které v Uzemi vzniknou pfirozenym vyvojem a rozvojem.
PoZadavek uzavfeni planovaci smlouvy jako podminky pro rozhodovani v uzemi pfedstavuje
pfiméfeny, zakonny a efektivni nastroj k zajisténi odpovidajicich kapacit vefejné infrastruktury
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a obCanského vybaveni a kvyvazeni dopadl intenzivnéj§iho vyuziti uUzemi. Kritérium
vhodnosti tak, jak je vyzadovano k naplnéni proporcionality regulace, je proto napinéno.

Podminéni rozhodovani v uzemi regulativem PPS je z vySe uvedenych ddvodi nastrojem
nezbytnym, resp. potfebnym tak, jak je to vyzadovano zasadou proporcionality. Oproti jinym
regulativim uzemniho planu je podminénost PPS nastrojem flexibilnim, ktery umozriuje
reagovat na aktualni podobu i potfeby dotéeného uzemi. Proto byl na zakladé podrobného
posouzeni zvolen regulativ  PPS jako nejvhodnéjsi nastroj regulace dotCenych ploch.
Zavedenim regulativu PPS bude souCasné zajistén co nejmensi zasah do prav dotéenych
vlastnikl, nebot podminka uzavieni PPS se uplatni pouze pfi naplnéni urcitych kritérii, ktera
byla peclivé zvazena tak, aby reflektovala primarné odpovidajici zatéz v uzemi v disledku
zvy$eného vyuziti jeho kapacity nad urc€itou hranici, a to tak, aby tato zatéz byla dostate¢né
kompenzovana. Podminka uzavieni planovaci smlouvy se navic na nékteré pfipady, které jsou
v MPP vyslovné vymezeny, neuplatni vibec. Zasah do prav vlastniku je tedy pfiméfeny
a napliiuje kritérium proporcionality v uzsim slova smyslu.

Lze shrnout, Ze zavedeni podminénosti rozhodovani v Uzemi uzavienim planovaci smlouvy
v dot€enych plochach spliuje poZadavky zasady proporcionality, tj. poZadavky na
minimalizaci zasahu, pfiméfenosti regulace, jeji vhodnosti, potfebnosti, a poZadavky na zasah
do prav dotéenych vlastnikl toliko v minimalni nezbytné mife a nediskrimina¢nim zpuisobem.
Dale podrobnéiji viz kapitola 9 textové ¢asti oduvodnéni.
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