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PoZadavky obce Husinec na vystavbu v lokalité ,Nad Udolim“

PoZzadavky obce Husinec na developera lokality ,Nad Udolim” - tykajici se vystavby vefejné
infrastruktury, pfipadné investic do nich - je nutno povaZovat za legitimni. Jde o pozadavky na vyuZiti
ploch, které jsou v souladu s platnym Uzemnim planem obce a jsou opfené o poZzadavky stavebniho
zdkona ohledné cild a ukoll tzemniho planovani a také o ustanoveni stavebniho zadkona tykajici se
posuzovani konkrétniho zaméru v fizeni o umisténi stavby. Tyto poZadavky lze ucinit obsahem
planovaci smlouvy s developerem, jejimz obsahem se stanovuje podil developera na vystavbé

verejné infrastruktury. Sjednani takové planovaci smlouvy je v zajmu obce.

+ Soucasny Uzemniho planu obce Husinec z roku 2010 (k dispozici zde: http://www.husinec-

rez.cz/obec-727b/uzemni-plan-obce/) urcuje mnozstvi pozemkl k zastavéni (v nékterych pripadech

byly pozemky k zastavéni urCeny jiz pfedchozim dzemnim planem (r. 2000)

+ podle vyhodnoceni UP (zprava o uplatfiovani UP a vyjadFeni odboru ZP, obé k dispozici zde:

http://www.husinec-rez.cz/vystavba-v-obci/zmena-uzemniho-planu/) je v soucasnosti zamyslena

intenzita zastavby pro obec neudrzitelnd a doporucuje se zména rozsahu zastavitelného Uzemi a

prehodnoceni stanovené intenzity zastavéni danych ploch

« nékteré z ploch, které jsou pravé takto ,nevhodné" urceny k zastavéni jsou jiz v soucasnosti
diskutovany s vlastniky, ktefi usiluji o vystavbu na nich - obec s developery vede jednani napf.

o zastavovaci studii na plochy uvedené v UP pod oznacenim BC1, BC2 a SOP1 - zatim bez dohody.
Otazka:

Plochy BC1, BC2 a SOP1 v soucasnosti chtéji developefi zastavit projektem o cca 90 az 100 bytech,
predpoklad cca 230 novych obyvatel - jde v podstaté o maximalni vyuziti danych ploch. Ani pro
takovou vystavbu soucasny UP nepoZaduje vystavbu 3kolky (soucasna kapacita obecni 3koly a $kolky
je silné poddimenzovana a z kapacitnich dlvodl je prijata do materfské Skoly cca tretina z
uchazejicich se déti), popf. povinnost rekonstruovat pfijezdovou komunikaci a postavit chodniky. V
ramci procesu vyjednavani tyto pozadavky (at uz formou pfimé vystavby nebo formou odpovidajictho
prispévku na realizaci této infrastruktury) po investorovi obec Husinec vznasi, ten prozatim odmita.
Nakolik Ize takovy poZadavek z pohledu obce (i pFi neexistenci jeho zakotveni v UP) povaZovat za

legitimni?

e Z3kon €. 183/2006 Sbh., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisd,
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e Vyhlaska €. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci
a zpUsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpist

Uzemni plan je koncepénim materidlem, nebot stanovuje zékladni koncepci rozvoje Gzemi obce,
ochrany jeho hodnot, jeho plosného a prostorového usporadani (tzv. urbanisticka koncepce),
usporadani krajiny a koncepci verejné infrastruktury; vymezuje zastavéné Uzemi, plochy a koridory,
a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch a koridor(, jak uvadi § 43 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb.,
o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen

~Stavebni zdkon").

S ohledem na jeho koncepcnost a obecnost Uzemni pldn nemusi presné stanovovat veSkeré
podminky pro realizaci konkrétnich projektl v Uzemi a ostatné to ani nemUze, nebot podle § 43
odst. 3 stavebniho zakona nesmi obsahovat podrobnosti nalezejici svym obsahem regulacnimu

planu nebo Uzemnim rozhodnutim.

Vzhledem k vy3e uvedenému je nutno dospét k obecnému zavéru, ze zadny developer si nemUze
narokovat souhlas obce s jeho projektem, pokud sice jeho zamér nepfekracuje maximalni limity
vyuziti plochy dle Uzemniho planu, ale pokud vsak vibec ¢i dostatecné nereflektuje ostatni potreby
obce, které v souvislosti s planovanym zamérem rozsahlé vystavby vzniknou, at jiz jde o dopravni a
technickou infrastrukturu, pfipadné o obcanské vybaveni. Jinymi slovy, developer nema automatické
pravo vyuzit predmétné plochy na maximum jen proto, Ze Uzemni plan pfesné neuvadi (a ani uvadét

nemuze) viechny podminky a detaily pro konkrétni projekty.

Z uzemniho planu obce Husinec pfimo neplyne, Ze by podminkou umisténi staveb v lokalité ,,Nad
Udolim” byla vystavba dopravni, technické a vefejné infrastruktury. Faktem nicméné je, Ze v danych
plochach BC a SOP je umisténi takové veFejné infrastruktury pfipustné, tedy vyslovné v Gzemnim
pldnu zminéné a jim predpokladané. Je pfitom zfejmé, Ze planovana vystavba domu v lokalité ,Nad

Udolim” bez vybudovani adekvétni vefejné infrastruktury zFejmé mozna nebude.

Kazdy zamér o umisténi stavby je posuzovan podle 8 90 pism. b) stavebniho zakona, tj. s cili a ukoly
Uuzemniho planovani, zejména s charakterem Gzemi. Jestlize je podle § 18 stavebniho zakona cilem
uzemniho planovani mj. vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj uzemi, pak je
nutné podle naseho nazoru dovodit, Ze v souladu s §8 18 a 19 stavebniho zakona o cilech a Ukolech
Gzemniho planovani je, aby dané plochy BC a SOP v lokalité ,Nad Udolim” - s ohledem na plédnovany
rozsah vystavby a pocet novych obyvatel - vytvarel pfedpoklad pro udrzitelny rozvoj tzemi, a tedy
aby takovy developersky zamér obsahoval i nezbytnou vefejnou infrastrukturu nutnou pro Zivot

budoucich obyvatel lokality a obce jako celku.
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Kazdy zamér o umisténi stavby je dale posuzovan podle & 90 pism. e) stavebniho zakona, t;.
s pozadavky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Pokud takova verejna infrastruktura
dosud neexistuje vibec, nebo je nedostatecnd (v daném pripadé prijezdova komunikace sice
vyfeSena je, avSak bude nutné ji v pfipadé planované rozsahlé vystavby rekonstruovat a zejména
postavit chodnik, ktery dosud z diivodu malého provozu nebyl potreba), pak poZzadavek na jejich
feSeni mlze obec v ramci Uzemniho fizeni (pfipadné jesté pred jeho zahajenim) vznést, namitnout a
stavebni Ufad by mél Uzemni fizeni prerusit na zakladé § 88 stavebniho zakona. Uvedené ustanoveni
stanovuje: ,Stavebni drad uzemni fizeni prerusi, kromé duvodid uvedenych ve sprdvnim rddu, také v
pfipadé, Ze zamér klade takové poZadavky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej nelze
bez vybudovdni pFislusnych novych staveb a zafizeni nebo Upravy stdvajicich realizovat, a zdroveri vyzve
Zadatele k predloZeni pldnovaci smlouvy, pokud se zdmér dotykd verejné dopravni a technické
infrastruktury ve vlastnictvi obce, nebo smlouvy s prislusnymi viastniky verejné dopravni a technické
infrastruktury, a stanovi mu k tomu primeérenou lhatu. Pokud Zadatel nepredloZi poZadované smlouvy ve

stanovené Ihaté, stavebni Gfad Gzemni Fizeni zastavi.”

Vedle obecnych dlvodl pro preruseni spravniho fizeni uvedenych v § 64 spravniho radu tedy § 88
stavebniho zakona stanovuje zvlastni dlivod pro preruseni, kterym je zejména nedostatecna verejna
dopravni a technicka infrastruktura znemoznujici realizaci zdméru. Zaroven stavebni Gfad vyzve
Zadatele k predloZeni planovaci smlouvy podle § 66 odst. 2 stavebniho zdkona. (srov. Potésil,
L.,Roztocil, A., HrGSova, K., Lachmann, M.: Stavebni zakon - online komentar. 3. aktualizace. Praha : C.
H. Beck, 3/2014).

Planovaci smlouva je tedy pravni institut stavebniho zdkona, nastroj k zajiSténi spolulcasti
na financovani a vybudovani vefejné infrastruktury jako predpokladu pro vefejnopravni
rozhodovani v ramci vydavani regulacnich plan na zadost a v Gzemnim Fizeni o umistovani staveb.
Jejim hlavnim Gcelem je zajistit vybudovani verejné infrastruktury v odpovidajicim a z pohledu obce

potfebném rozsahu a standardu.

O plédnovaci smlouvé primarné hovofi 8 66 odst. 2 stavebniho zakona s tim, Ze obec (nebo kraj)
mohou podminit vydani regulacniho planu uzavienim smlouvy o spolulcasti Zadatele na
vybudovani nové nebo na Upravach stavajici verejné infrastruktury. Verejnou infrastrukturu definuje
§ 2 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona jako pozemky, stavby, zafizeni, zfizované nebo uzivané ve
vefejném zajmu, a to dopravni infrastruktura, technicka infrastruktura, obfanské vybaveni a vefejné
prostranstvi. Dopravni infrastrukturou jsou napriklad stavby pozemnich komunikaci, a to vcetné
chodnik, obsahem pladnovaci smlouvy Ize ucinit poZzadavky na Upravy stavajici verejné

infrastruktury, tj. poZadavky na rekonstrukci stavajici pfistupové komunikace.

Pomoci planovaci smlouvy tedy mdZe obec na developerovi poZadovat, aby v rozvojové lokalité

vzhledem k velikosti planované zastavby vybudoval adekvatni dopravni a technickou infrastrukturu
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ve vyhovujici kvalité a v odpovidajicim terminu. Obce jsou opravnény (a Ministerstvo pro mistni
rozvoj MR uvedené na metodické Urovni vyslovené doporucuje) tento nastroj izemniho planovani
vyuzivat u vSech rozsahlejSich projektl bydleni s cilem vyhnout se pak fadé nezadoucich dUsledkud
nové vystavby at jiz na fyzické, socialni i pfirodni prostfedi (srov. Nastroj pro usmérniovani Uzemniho
rozvoje obce: nebojte se planovaci smlouvy, autor: Marie MaceSkova dostupné zde:

http://www.suburbanizace.cz/priklady 06 _nastroje_pro_usmernovani_uzemniho_rozvoje.htm).

Obecné Ize zkonstatovat, Ze developersky zamér investora na vystavbu v jedné lokalité (napf. zamér
vystavby RD urcenych k prodeji, zamér vystavby fadovych domd nebo bytovych dom() s ohledem na
predpokladany vétsi rozsah takovych zamér(l a rozsahu lokality by zpracovani dokumentace pro
Uzemni fizeni mélo pfedchazet zpracovani studie. Jiz ve fazi zpracovavani takové studie by ze strany
investora mélo probéhnout konzultacni jednani s obci, na kterém by mély byt projednany dopady
zdméru co do zajm0 a cinnosti zajistovanych obci. Takové projednani ma pak zasadni vliv do
zpracovani projektové dokumentace, nebot definuje podminky pro uzavreni planovaci smlouvy z
pohledu budouci spravy, udrzby, vlastnictvi a financovani verejné infrastruktury (zvlasté pak ve
vztahu k majetku, ktery by mél byt spravovan obci), stanovuje poZadavky na obsah této smlouvy v
souladu se zajmy obce (srov. Pokyny a doporuceni k uzavirani planovacich smluv dle & 88 stavebniho
zdkona (dostupné na webovych strdnkach  statutarniho mésta Hradce  Kralové:

http://www.hradeckralove.org/file/5090_1_1/). Planovaci smlouvu pak obec mlZe poZadovat i bez

regulacniho planu, a to v rdmci Uzemniho Fizeni pravé postupem podle zminéného § 88 stavebniho

zakona.

Pokud jde o finan¢ni podil developera na vystavbé verejné infrastruktury, Ize odkazat na pozadavky
na obsah planovaci smlouvy specifikované v Pfiloze €. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné
analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a zpUsobu evidence Uzemné planovaci
¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpisl. Navrh planovaci smlouvy tak mj. dle pism. e) musi obsahovat
.Stanoveni financniho podilu Zadatele na nezbytnych zméndch stdvajici vefejné infrastruktury nebo
vybudovadni nové verejné infrastruktury”, dle pism. f) ,stanoveni financniho podilu obce, kraje, stdtu nebo
dalSich osob na nezbytnych zméndch stavajici vefejné infrastruktury nebo budovdni nové vefejné
infrastruktury”; dle pism. g) ,zdvazek smluvnich stran obsahujici vysi financniho podilu na realizaci

dotcené verejné infrastruktury a zplsob jejiho vybudovadni.”

PovaZujeme proto za legitimni, aby obec Husinec souhlas s vystavbou projektu podmifovala pravé
tim, Ze developer postavil ¢i se financné podilel na vybudovani pfistupového chodniku, rekonstrukci

komunikace, Ci aby - za situace, kdy je soucasna kapacita obecni Skoly a mateFské Skoly v obci silné
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poddimenzovana - vybudoval, resp. se finan¢né podilel napf. na vystavbé materské Skoly, ktera je ve
smyslu 8 2 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona verejnou infrastrukturou, resp. obcanskou

vybavenosti.

S ohledem na vySe uvedené se domnivame, Ze v otdzce uvedené pozadavky obce Husinec
na developera - tykajici se vystavby vefejné infrastruktury, pfipadné investic do nich - je nutno
povazovat za legitimni. Jde o pozadavky na vyuziti ploch, které jsou v souladu s platnym Gzemnim
planem obce a jsou oprené o pozadavky stavebniho zdkona ohledné cilG a uUkold Uzemniho
planovani a také o ustanoveni stavebniho zakona tykajici se posuzovani konkrétniho zaméru v fizeni

0 umisténi stavby.

Oporu pro takovy zavér je v daném pFipadé mozné nalézt také ve Zpravé o uplatiiovani Uzemniho
planu Husinec, ktera hovofi mj. o potfebé revize rozsahu zastavitelnych ploch v€etné intenzity vyuzit
téchto ploch, o nutnosti vytvofit koncepci krajiny, to vSe pravé za Ucelem vytvoreni koncepce

udrZitelného rozvoje obce.

S ohledem na to bychom doporucovali poZadovat na developerovi lokality ,Nad Udolim” uzavieni
planovaci smlouvy, nebot jeji sjednani je v zadjmu obce. Pokud by navrh planovaci smlouvy
predloZzeny developerem obci - na zakladé vyzvy stavebniho Ufadu podle § 88 stavebniho zakona -
nenaplhoval oCekavani a pozadavky obce co do zajisténi vybudovani nové nebo Uprav stavajici
verejné infrastruktury, pak by bylo mozné navrh smlouvy odmitnout, jiz z toho dlvodu, Ze jde o
smlouvu, ktera ke svému uzavfeni vyzaduje souhlas obou smluvnich stran smlouvy ohledné jejiho
obsahu. Obec a developer maji pfi uzavirani smlouvy rovnopravné postaveni, nebot planovaci
smlouva se uzavira se v rezimu soukromého prava, nema tedy charakter vefejnopravni smlouvy

podle § 159 spravniho fadu.

\

Mgr. Jifi Nezhyba, advokat

Frank Bold advokaéti, s.r.o.
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