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1. Klimaticka zména v obcich

Pravidelnym tématem seminaid, konferenci nebo publika-
ci se v poslednich letech stivaji adapta¢ni opatieni. Stile
Castéji se totiz setkavame s pfimymi dopady zmén klimatu,’
at uz jde o dlouhotrvajici sucha, nebo naopak silné desto-
vé srazky, které zptsobuji lokdlni povodné. Zazivame viny
obrovskych veder a nase izemi postihuji silné vichfice. At
uz jsou pri¢iny tohoto stavu jakékoli, mésta i obce se musi
cht€ necht¢ s uvedenymi negativnimi jevy potykat a hledat
feSeni, jak pomoci svym obyvatelim. Jednou z moznosti je
vytvareni vhodnych adaptac¢nich opatfeni. Ta v§ak mohou
byt nakladna a na jejich realizaci nemusi mit obce dosta-
tek prostfedkt. Musi si tedy zajistit externi zdroje. Mésta
zpracovavaji tzv. strategie adaptace na zménu klimatu. Ta-
kové strategické dokumenty musi vychéazet z diisledné ana-
lyzy stavajictho stavu a reagovat na predpokladany vyvoj,
napi. na to, Ze se o¢ekava nartst primérné ro¢ni teploty
o0 1,5 stupné do roku 2050, do konce stoleti pak o 3,3 stupné.
Srazky budou pravdépodobné nerovnomérné rozloZeny
béhem roku — s extrémy sucha a povodni, poroste i pocet
tropickych dni a bude se zvySovat vypar vody. V dtsledku
toho bude dochazet ke zhorSovani stavajicich jevd, mo-
hou vzniknout problémy se zasobovanim vodou a podob-
n¢. Mésta musi reagovat i na méné€ zavazné projevy, jako je
vznik tepelnych ostrovi — lokalit s vyrazné vyssi teplotou.
V takovych castech sidel byva nedostatek vodnich prvka,
zelené a prirozeného zastinéni, a naopak velky podil zasta-
vénych ploch, nepropustnych povrch, ptilis husta zastav-
ba a pfedimenzovana doprava.

1 Zmena stavu klimatického systému, kterou lze identifikovat prostrednictvim zmen
jeho vlastnosti po dobu alespori nekolika desetileti, bez ohledu na to, je-li vyvolana
prirozenymi zmenami nebo lidskou cinnosti. Téz veskeré zmeny klimatu, vcetne jeho
prirozené variability. https://adaptace.ci2.co.cz/sites/default/files/souboryredakce/
adaptace_zprava_zkusenosti_mesta_ cr.pdf
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Mésta se proto pFipravujina dopady zmén klimatu a snazi
se najit zpusoby, jak se jim prizplisobit a umoZnit obyvateld
kvalitni Zivot. Rada mést pFipravuje tzv. strategie adaptace
na zmeénu klimatu, mensi obce maji zpravidla tzv. programy
rozvoje. Soucasti téchto strategii byvaji také navrhy na fi-
nancovani potfebnych adaptacnich opatieni. Zdroje, které
chtéji mésta vyuzivat, se rizni. Ostrava napft. ve své strategii
podita s financemi z operaéniho programu Zivotni prostre-
di, pop¥. z Programu rozvoje venkova a s dal§imi dota¢nimi
programy. U drobnych opatfent, jako je méstské komunitni
zemédé€lstvi, pak spoléha na zdjem obcant a jejich vlastni
zdroje. Inovativni a nesporné zajimavy p¥istup k hledéant fi-
nanci vidime v adaptaéni strategii mésta Plzné, ktera napft.
vedle spoluprace vefejného a soukromého sektoru ¢inadac-
nich zdroji zminuje také planovaci smlouvy. Témi zjevné
mysli nejen planovaci smlouvy podle § 66 stavebniho zako-
na (€. 183/2006 Sb.), které jsou spojeny s vydavanim regu-
laénich plant na zddost a umoznuji vyZadovat financovani
vSech typt vefejné infrastruktury (véetn€ vytvafeni vetej-
nych prostranstvi), ale také smlouvy s vlastniky infrastruk-
tury podle § 86, resp. § 88 stejného zakona, které se tykaji
jen dopravni a technické infrastruktury. Mésta ale mohou
vyuZivat i jiné smlouvy — tzv. smlouvy o izemnim rozvoji,
které mize municipalita uzav¥it s investorem a v nichz se
mohou obé& strany dohodnout nap¥. na uréitém finanénim
prispévku nebo na tvorb€ vybranych adaptac¢nich opatie-
ni, ktera pr¥imo souvisi s danym developerskym projektem.
Uzavirani téchto smluv neni pfimo upraveno zadnym zéko-
nem, jedna se o nepojmenované smlouvy podle ob¢anského
zakontku (¢. 89/2012 Sb.). V ramci téchto smluv se mohou
obce zavazat k tomu, Ze za splnéni pfedem dohodnutych
podminek podpoti dany developersky projekt (napf. jako
ucastnik izemniho ¥izeni neuplatni namitky proti projek-
tu), coZz miZe snizit naklady a nejistotu na stran€ investora.



Diky témto smlouvim mohou obce 1épe hijit zaijmy svych
obyvatel i své tizemi a rozpocet. I dalsi mésta se mohou
pridat k pojeti adapta¢nich opatfeni jako nové ,zelené” ¢i
ymodré” infrastruktury.

Tato publikace se zaméruje pravé na uzavirani smluv
obci s investory a na inovativni zpasoby financovani adap-
ta¢nich opati‘eni a na jejich vhodné propojeni s developer-
skymi projekty od samého pocatku jejich planovani.



2. Adaptacni strategie

V Ceské republice je hlavnim zastfe3ujicim dokumentem pro
pripravu adaptacénich strategii’ jednotlivych mést a obci (kde
se ale spiSe promitaji adaptacni opatfeni do strategickych
plant, programt rozvoje a akénich plani) Strategie prizpi-
sobeni se zmén¢ klimatu, ktera byla schvilena usnesenim
vlady ¢. 861 ze dne 26. Fijna 2015 (dale jen ,Strategie”). Cilem
této Strategie ,je zmirnit dopady zmény klimatu prizpiisobenim
se této xmeéné v co nejvétsi mire, zachovat dobré Zivotni podminky
auchovat a pripadné vylepsit hospoddisky potencidl pro pristigene-
race. Adaptacni strategie CR identifikuje prioritni oblasti (sektory),
u kterjch se predpoklddaji nejvetsi dopady zmény klimatu““.
Pro implementaci Strategie byl schvalen Narodni akéni plan
adaptace na zménu klimatu. Akénimu planu pfedchizelo
zpracovani Komplexni studie dopadd, zranitelnosti a rizik
souvisejicich se zménou klimatu v CR.?

Adaptacni strategie postupné schvaluji jednotlivé muni-
cipality. Napomocny jim je kup¥. Ustav vyzkumu globalni
zmény AV CR — Czech Globe®. Pravé na webu Czech Glo-
be se lze doc¢ist fadu cennych informaci o adaptacich mést
na zménu klimatu, véetn€ p¥inost z jejich realizace pro mésta
a obce.” Soucasné existuje cela fada dalsich zdroji, na drovni
EU zejména oficialni web®. Mezi zajimavé publikace se ne-
pochybné ¥adi ,Adaptace na zménu klimatu“ od autorského
kolektivu pod vedenim Michaela Pondélnicka®. Stejny autor

2 ,Adaptacni strategie je plan, ktery obsahuje opatfeni pro bezpe¢nou budoucnost

a udrzitelné fungovani mésta v podminkach méniciho se klimatu v pribéhu 21.
stoleti. Tento plan obsahuje konkrétni opatfeni vybrana podle zvlastnich podminek
a potencialnich slabych mist daného mésta. Tyto ¢innosti umozni pfedchazet

a reagovat na nepfiznivé vlivy ¢i mozna ohrozeni, které bude pro obyvatele i provoz
mésta ménici se klima znamenat
https://apps.odok.cz/attachment/-/down/VPRAA3VATUSE
https://www.mzp.cz/cz/adaptace_na_zmenu_ klimatu
https://www.mzp.cz/cz/adaptace_na_zmenu_klimatu
http://www.opatreni-adaptace.cz/

http://www.opatreni-adaptace.cz/
https://ec.europa.eu/clima/policies/adaptation_en
http://adaptacesidel.cz/pripadove-studie
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a jeho tym zpracovali Metodiku tvorby adapta¢ni strategie
na zménu klimatu.® Mezi kvalitni zdroje informaci o dopa-
dech zmény klimatu je nutno zaradit web Intersucho.cz."

V dnesni dob€ probiha realizace adapta¢nich opatfent
pfedevsim na obecnich nemovitostech nebo v ramci rtz-
nych PPP projektt (public private partnership), tj. projektd,
pti kterych dochazi ke spolupraci. V ramci soukromych in-
vestic, at uz jde o vystavbu novych domu nebo rekonstrukce
stavajicich objektt, bohuzel mésta i obce nedokazi o potieb-
nych adaptac¢nich opatfenich vyjednavat, ackoli by to mélo
byt samozFejmou soucasti jakéhokoli projektu. K podob-
nému vyjednavani maji i maly prostor. Je az s podivem, Ze
stavebni zakon ani jeho vyhlasky s adapta¢nimi opatfenimi,
at uz v ramci izemniho planovani, nebo v raimci pozadavki
na vystavbu, s feSenim dopadt zmén klimatu nepocitaji.

Realizace adapta¢nich opatieni je také (samoziejmé dle
jejich druhu) finanéné€ zna¢né nakladna. Obce a mésta vy-
uzivaji nejcastéji rizné dotace, které by jist€ mohly Cerpat
i vyraznéji. Dotace se daji do jisté miry vyuzivat i smérem
k soukromému sektoru jako rtizné podptirné projekty, napf.
znama ,Destovka“,’? podpora vystavby zelenych stfech®
a podobné.

V soucasnosti ale témé&f zadna obec nevyuziva jako nastroj
pro jednani s developery jak o podobé€ vystavby (tj. o vyuziti
adaptaci) tak o jejim financovani smlouvy s investory. P¥itom
se v dnesni dobg, kdy se stale intenzivnéji projevuji negativni
dopady zmény klimatu jasn€ ukazuje, Ze je nevhodné a pro
samospravy dokonce siln€ nevyhodné umoznit takovou vy-
stavbu, ktera tyto potfeby nijak nezohlednuje. Developerské
rezidenc¢ni, ale i jiné projekty, jako jsou rtizné primyslové

2

z6my ¢i obchodni centra, kladou na svoje okoli nepfimérené

10 http://adaptacesidel.cz/pripadove-studie

11 https://www.intersucho.cz/cz/

12 https://www.mzp.cz/cz/news_180925_destovka

13 https://www.stavebnictvi3000.cz/clanky/zelene-strechy-misto-tasek-trava-brno-
inspiraci-pro-ostatni-mesta
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naroky, pokud nerespektuji nutnost vyuzivat veskeré moz-
né piistupy k adaptaci sidel na zmény klimatu. Vycet moz-
nych adaptaénich opatfeni s jejich kratkym popisem uvadi-
me v kapitole 5, na tomto misté jen namatkou zminime kupf.
budovani a udrzovani zelenych zdji, st¥ech, riizné vodni prv-
ky, vysazovani vhodné zelené a péce o ni, nebo (a pfedevsim)
vhodné naklddani s destovou vodou — zalévani, naplnéni
jezirka, nebo odpadni vodou v objektu (kupft. vyuziti vody
z koupelen pro splachovani toalet).

Pravé na takovato opatieni by mély smlouvy s investory
myslet. Je zapotiebi, aby obce vypracovaly kvalitni adapta¢ni
strategie, strategické plany nebo programy rozvoje, do kte-
rych pozadavky na novou vystavbu (chranici zajmy obce a je-
jich obyvatel) zahrnou. V téchto dokumentech je tfeba nejen
definovat deficity klasické vefejné infrastruktury, ale myslet
i na modrou a zelenou infrastrukturu a jeji rozvoj. Na zékla-
d€ téchto strategii pak obce nechaji zpracovat zasady rozvoje
uzemdi jako sadu pokynt pro postup obce pti povolovani de-
veloperskych projekta.

Vzhledem k existenci mnoha kvalitnich a rozsahlych zdro-
ji k samotné problematice adaptace se v této publikaci bu-
deme dale vénovat ¢ist€ moZnosti financovani adapta¢nich
opatfeni skrze smlouvy s investory.



3. Co jsou smlouvy s investory?

Smlouva o spolupraci p#i budovani infrastruktury, smlouva
o finan¢nim p¥ispé&vku investora, smlouva o p¥ispévku na in-
frastrukturu... Toto jsou jen nékterd z mnoha oznadeni, ktera
se v praxi pouzivaji k tomu, aby obce fesily negativni dopady
vystavby na svém uzemi, nebo jim p¥edchizely. My pro tyto
smlouvy pouzivime souhrnné oznaceni ,smlouvy o rozvoji
izemi” ¢i ,smlouvy o izemnim rozvoji“.*

Obdobné smlouvy jsou naptiklad v némeckém Mnichoveé
vyuzivany jiz od pocatku 90. let minulého stoleti. Develo-
peti zde na kazdy m2 nové vybudovanych byt hradi méstu
od roku 2017 ¢astku 100 € (asi 2500 K¢). Celkem takto v letech
1994—2016 na socialni infrastrukturu mésta ptispé€li 211,4
mil €, na dopravni infrastrukturu 237,7 mil €, na plochy zele-
né 130,2 mil € a na planovani a podobné ¢innosti 49,1 mil €.

V Ceské republice uzavirani smluv mezi obci a investorem
do jisté miry pfedvida zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon.
Planovaci smlouvy uzaviené podle § 66 odst. 2 stavebniho
zakona v souvislosti s vydanim regula¢niho planu na zadost
tvoii prilohu Zadosti o vydani tizemniho rozhodnuti. Dalsi
smlouvy mohou byt vyzadovany stavebnim tfadem, pokud
se ukaze, ze prislusny zamér klade p¥ilis velké naroky na sta-
vajici dopravni a technickou infrastrukturu. Tyto smlouvy
ovsem rozhodn¢ nemohou pokryt veskeré potieby obce.

Sdilena odpovédnost za udrzitelny rozvoj obce

V praxi tak dochazi daleko ¢ast€ji k uzavirani tzv. nepojme-
novanych smluv podle ob¢anského zakoniku. Na teoretické
urovni lze vychazet jednak ze skute¢nosti, Ze obec reprezen-
tuje a chrani vefejny zajem a pecuje o viestranny rozvoj své-
ho tizemi a o pot¥eby svych obc¢ant (§ 2 odst. 2 zdkona o ob-

14 Srov. Zahumenska, V. a kol.: Smlouvy o Gzemnim rozvoji — analyza problematiky.
Arnika 2017. Dostupné zde.
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cich), ale také z toho, Ze developer mnohdy realizuje zamér
s nezanedbatelnym negativnim dopadem na zivot obyvatel
obce.

K hotkému poznani totiz dospély naptiklad n€které obce
ve StFfedoceském kraji, kde se pocet obyvatel v dtsledku roz-
voje vystavby rodinnych domt a byt za poslednich deset
let az zdvojnasobil. Developeti v fadé pripadid pouze ,slizli
smetanu” v podobé€ zisku z prodeje nemovitosti. Na obcich
pak ztstalo, aby fesily problémy s nedostate¢nou kapacitou
kanalizace, pretizenost dopravnich komunikaci ¢i chybé&jici
mista ve $kolach a zdravotnickych zafizenich."

V tomto smyslu pak smlouvy o rozvoji tizemi predstavuji
vyjadfeni pfistupu, Ze svou odpovédnost za udrzitelny rozvoj
dané lokality obec smluvné p¥enasi také na investora. Vedle
principu socidln€¢ odpovédného ptisobeni (social respon-
sible investing) se nékdy vychazi také z analogie s pFistupem
»znecistovatel plati, podle kterého ten, kdo zpisobi skodu
na zivotnim prostredi, ma nést naklady vzniklé v souvislosti

s touto $kodou.

Obec Kolova: Nejvyssi soud dal smlouvam

0 Uzemnim rozvoji zelenou
Zatézkavaci zkouskou soudniho pFezkumu prosla smlouva

o ptispé&vku na vybudovaniinfrastruktury v obci Kolova. Tam
se investofi jiZ v roce 2007 zavazali poskytnout obci finanéni
prispévek (dohromady ve vysi 1 250 000K¢) na vybudovani
inzenyrskych siti, nasledn¢ si to ale ,rozmysleli“ a odmitli
podle smlouvy plnit.

Obec se obritila na soud, ktery zalobé vyhovél, odvolaci
soud ale dal za pravdu investorim a posoudil pfredmétnou
smlouvu jako neplatnou. Véc se dostala k Nejvyssimu soudu,
ktery v usneseni 33 Cdo 3225/2011 rozhodl, Ze smlouva neni

15 V zadném ptipadé nechceme tvrdit, Ze realizace nové vystavby v obcich je jevem
pouze negativnim. Podstatné ale podle néas je si negativni dopady této Cinnosti
uvédomovat a efektivné je resit.



neplatna pro rozpor se zikonem o vodovodech a kanaliza-
cich ¢i se zdkonem o mistnich poplatcich. Podle Nejvyssiho
soudu ze znéni smlouvy jasn€ vyplyva, Ze jejim prfedmétem
bylo poskytnuti prispévku na vybudovani inZenyrskych siti,
na ktery se zdkon o vodovodech a kanalizacich neuplatni.
Na tom nic neméni fakt, Ze v dobé& sjednani smlouvy byly in-
zenyrské sité€ jiz vybudovany a ani to, Ze inzenyrské sité byly
spolufinancovany z fondu EU.

Logistické centrum Amazon u Dobrovizu

— piiklad dobré praxe

I v CR ale jiz mame zkuSenosti také se smlouvami ohledné&
velkych projekti. Prikladem mtize byt smlouva o spolupraci
mezi obci Dobroviz a investory uzavi‘ena v souvislosti s vy-
budovanim logistického centra pro spole¢nost Amazon. In-
vestoti se zde naptiklad zavazali vybudovat dopravni obchvat
obce, zaplatit smluvni kompenzaci za zhor$enou dopravni
situaci, hradit obci kazdoro¢ni pFispévek na vefejné prospés-
né ucely nebo zajistit rozsiteni ¢isticky odpadnich vod v obci.

Posledn€¢ zminénid smlouva predstavuje v mnohém
dobrou inspiraci pro ¢eské zastupitele, protoze obec Dobro-
viz do smlouvy nap¥iklad zahrnula také finanéni zaruku in-
vestort ve vy$i 50 miliont K¢ pro pFipad nesplnéni jejich po-
vinnosti. Zavazky obce v rozporu se zakonem, nedostate¢né
pFedvidani situaci, které mohou nastat, ptebirani infrastruk-
tury bez vhodnych parametra... Toto vie jsou chyby, kterych
se bohuzel obce v pozicich ,prikopnikt” smluv o tzemnim
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rozvoji dopoustéji. K tomu ale zase az priste.



4. Jak nastavit pravidla pro jednani
s investory ohledné& nové vystavby
a adaptacnich opatieni

4.1 Znate svoji obec?

Obce maji mit zpracovany uzemné¢ analytické podklady jako
podklad pro tzemni planovini, maji mit izemni plan (ac-
koli povinn€ ho musi mit aZ od 1. 1. 2023). Déale by mély mit
program rozvoje (coz jim uklada zakon ¢. 128/2000 Sb., o ob-

cich) a vetsi mésta maji i strategické plany nebo tfeba rtizné
strategie pro adaptaci na zménu klimatu a jiné rozvojové do-
kumen

Program rozvoje charakterizuje obec z hlediska jeji po-
lohy, podminek zivotniho prostt¥edi, zastavby a rozvojovych
ploch a potencidlu dzemi, hospodafstvi, obyvatelstva, byd-
leni, vefejné vybavenosti (existujici a chybéjici), rozpoctové
situace anebo vazeb k ostatnim obcim, resp. postaveni obce
v ramci celého kraje.

Praveé programy rozvoje jsou dokumenty, které by mély
obcim umoznit:

e napliiovat dlouhodobé cile a strategickou vizi obce,

e rozhodovat v zastupitelstvu v §irsim koncep¢énim

ramci,

e koordinovat aktivity a zdjmy riznych subjektt

pusobicich v obci,

e lépe prosazovat a chranit vefejny zajem,

o kvalifikované formulovat dalsi koncepéni dokumenty,

e stanovit priority investi¢ntho programu.

Obce mohou vyuzit odbornikd, ktefi jim pomohou zpra-
covat komplexni program rozvoje, resp. strategicky plan (vét-
$i mésta samoziejm¢ maji svoje vlastni itvary, které tyto stra-
tegické dokumenty mohou zpracovat). Mnohym obcim ale
plné postaci, kdyz si zmapuji vySe uvedené ukazatele napt.
na kratkém planovacim setkani a pro formalni naplnéni po-
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zadavkl programu rozvoje vyuziji kupt. systém Ministerstva
pro mistni rozvoj ObcePRO.

Pfi planovanirozvoje obce a jeji infastruktury je samoz¥ej-
mé zapotiFebi myslet na to, jak bude obec vypadat za n¢kolik
let. Prave ted je sice zapotiebi dalsi t¥ida skolky, ale za t¥i roky
bude nutné mit skolu a v obci uz se nebude stavét stavajicim
tempem. Obce potfebuji kromé programu rozvoje mit i in-
formace o tom, jakd bude demograficka struktura obyvatel-
stva. Takové prognézy jsou samoziejmé nakladné a mnohdy
neni tfeba mit pfesné modelovani — stac¢i odhad.

Proto miizeme obcim doporucit, aby pouzivaly novou
aplikaci Popula¢ni kalkuldtor, ktera jim umozni na zakla-

d€ informaci o stavajici a planované vystavbé spoditat, kolik
bude ve kterém roce déti ve skolnim veéku a jaka dalsi obcéan-
ska vybavenost (napft. sportovist€) bude zapotiebi.

Obce by mély také spolupracovat s iFfady izemniho pla-
novani a spoleén€ by mély Fesit, zda jsou v obci splnény
pozadavky na dostupnost vefejné infrastruktury. K tomu
by jim mohla alesponi orientaéné napomoci metodika Stan-
dardy dostupnosti vefejné infrastruktury, kterou nechalo

zpracovat Ministerstvo pro mistni rozvoj (je planovana jeji
aktualizace).

4.2 Zasady rozvoje obce

Jednim ze zékladnich problémt, se kterym se obce pf¥i vy-
jednavani s investory potykaji, je odmitavy postoj develope-
ri. Pokud je totiz obec ve své vyjednévaci pozici p¥ili§ vagni
a nedava pfedem jasné najevo, co od svého rozvoje o¢ekava,
nemaji developeti motivaci k vyjednavani. Jednoduse poda-
ji zadost o vydani izemniho rozhodnuti a po¢itaji dopredu
s tim, Ze obec jako dastnik nebo dokonce vlastnik infra-
struktury zastane nec¢innd, nebo bude jednat neefektivné.
Tomu predchazi dob¥e zpracované zasady rozvoje, nékdy
nazyvané zasady pro vyjednavani s investory. Jejich hlavnim
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cilem je deklarovat zadjmy obce a zdjmy ob¢ant, informovat
vSechny zajemce o vystavbu v obci, Ze je samoziejmé moz-
na v souladu s dzemnim planem, ale jen za uréitych pod-
minek je také obci podporovana. Ne kazda nova vystavba je
totiz v souladu se zajmy obce. Obec pak mtize v roli G¢astni-
ka napt. izemniho fizeni jasn€ prosazovat tyto zajmy, které
mohou byt v rozporu se zajmy stavebnika. Stejné tak miZe
vyuzit svého postaveni vlastnika infrastruktury.

To, Ze ma obec primarné hajit zajmy ob¢anti a samoziej-
mé i vefejné zajmy, vyplyva z § 2 zakona o obcich. V tomto
ustanoveni se uvadi: ,Obec pec¢uje o vSestranny rozvoj své-
ho dzemi a o potfeby svych ob¢anti; pti plnéni svych tkolt
chrani téz verejny zajem.“ Pro psani zasad rozvoje nebo zasad
pro vyjednavani zatim neexistuje Zadna jednotni metodika.
Pfesto je ziejmé, co by mély dobré zasady vzdycky obsaho-
vat. Zasady rozvoje (zasady jednani s investory) by mély byt
schvaleny zastupiteli, aby bylo zfejmé, Ze na takovém postupu
panuje potifebni shoda. Zasady musi byt zvefejnény a mélo
by byt vzdy jasné deklarovano, ze se jimi obec ¥idi (a méla
by tak ¢init v kazdém ptipad€, na ktery se zasady vztahuji).
Dale je tfeba definovat pojmy — t¥eba co se rozumi zamérem
(n&které obce preferuji, aby se zdsady vztahovaly na vsech-
nu vystavbu, né€které az od urcitého rozsahu — zde ale hrozi
»salamovani®). V zasadach je pak potfeba vymezit, jak ma in-
vestor postupovat — kam se obracet, jak zahajit vyjednavani.
Také se zde musi vSichni dodist, jak bude postupovat obec —
jestli se vyjadiuje k zaméru pfedem a co se déje v izemnim
fizeni. Zasadni je pak stanoveni finanéniho p¥ispévku — né-
které obce maji nap¥. stanoven urcity obnos za metr ¢tvereéni
hrubé podlazni plochy. Kdyz pak dojde k feseni konkrétniho
projektu, obec vyda stanovisko, ve kterém uvede, za jakych
konkrétnich podminek je projekt pro méstskou ¢ast ptinosny
a co musi byt ze strany investora splnéno, aby obec mohla
v izemnim Fizen{ jako t¢astnik prohlasit, ze byly dodrZeny



podminky pro ochranu zajmiu obce a jejich ob¢anti.

Zasady rozvoje jsou dobrovolnym dokumentem, zidny
zakon netika, co maji obsahovat a nikde nenf stanoveno, ja-
kou maji mit formu. Obvyklé je, Ze jsou schvaloviny usnese-
nim zastupitelstva. P¥ilohou usneseni bude text zasad rozvo-
je obce.

Pro usneseni zastupitelstva, kterym se schvaluji zasady, je
dobré ziskat Sirokou podporu viech zastupitelti. Mélo by jit
o spole¢nou dohodu napf¥i¢ riznymi nazory, protozZe je za-
potfebi, aby usneseni platilo dlouhodobé¢ a aby se neménily
podminky pro jednani se stavebniky s kazdym novym zastu-
pitelstvem.

Obce mohou zésady rozvoje formulovat strué¢né a do pfi-
loh mohou dat podrobnosti, které se napft. tykaji specifikace
technické infrastruktury nebo podminek p¥ebirani infra-
struktury do vlastnictvi obce (obec neméa povinnost infra-
strukturu prevzit a provozovat, ale kdyz to bude chtit ud¢-
lat tfeba za splnéni urcitych podminek, mize). SamoziFejmé
1ze vytvorit i jeden kompletni dokument, kde bude obsaze-
no vie potfebné (hrozi ale, Ze dokument bude nep¥ehled-
ny).

Zasady rozvoje obce by mély mit pfedevsim tyto kapitoly:

a) Uvod

V této casti by obce mély vysvétlit, pro¢ zasady vibec
schvaluji, pro¢ je pro zajmy obce a jejich obyvatel dilezité,
aby stavebnici p¥ispivali na chod vefejné infrastruktury. Obce
musi odkazat na vySe zminény program rozvoje, na tizem-
né analytické podklady, na stavajici miru izemniho rozvo-
je a na stav vefejné infrastruktury a p¥edpokladané dopady
nové vystavby.

b) Vymezeni pojmi
Zasady rozvoje obce nemusi zbyte¢n€ vymezovat pojmy,



které uz zna stavebni zakon nebo jiny pravni predpis. Pfesto
je dobré, aby n€které pojmy, které jinde nenajdeme, zasady
vymezily. Typicky miiZe jit tfeba o definici toho, kdo je indi-
vidualni investor, kdo je developer nebo co se mysli smlou-
vou s investory.

c) Vymezeni situaci, na které se vztahuji

V zasadach musi byt jasn€ uvedeno, na jaké situace se
vztahuji. Variant je né€kolik a vzdy by mély vychazet z toho,
jakou konkrétni infrastrukturu obec pro své potieby potie-
buje (obec mizZe chtit p¥ispévek na ob¢anskou vybavenost
a verejna prostranstvi, nebo mutze pozadovat jen zbudova-
ni nebo p¥ispévek na dopravni a technickou infrastrukturu
v konkrétni lokalité. Vzdy vSak musi svoje pozadavky opfit
o fadné odtvodnéni — musi presné védét, jak nova vystav-
ba stavajici infrastruktur zatizi, jaké naklady budou zapo-
tfebi na jeji rozsiteni nebo jaka infrastruktura bude zapotie-
bi v konkrétni lokalit€). Pojdme se nyni podivat na nékteré
z nich:

e Zasady se budou vztahovat na kazdou novou
vystavbu v rozvojovych plochach obce

Obec si mize vymezit urcité plochy (napt. podle jejich
funkéniho vyuziti v izemnim planu), kterych se budou za-
sady rozvoje tykat. V takovych plochach bude obec s novou
vystavbou souhlasit jen tehdy, pokud bude zajisténa infra-
struktura pot¥ebna pro konkrétni lokalitu (vybuduje ji in-
vestor — podnikatel) nebo pokud sice infrastrukturu bude
budovat obec (protoZe individualni stavebnik — fyzicka
osoba — nemutze sdm zbudovat kupf. vefejné pFistupnou
ucelovou komunikaci nebo dokonce mistni komunikaci),
ale s novou vystavbou budou souhlasit jen za podminky,
Ze se stavebnici budou na nikladech na rozsifovani infra-
struktury podilet finanénim p¥ispévkem. Toto FeSeni ¢asto



prejimaji obce v okoli vétsich mést, které jsou postizeny sa-
telitni zastavbou. Toto feSeni byva kombinovano s typem
nové zastavby — zpravidla se tyka nové rezidenéni zastavby
(ne kupt. vystavby garaze).

e Zisady se budou vztahovat na novou vystavbu
od urcitého rozsahu (plochy stavebniho pozemku,
hrubych podlaznich ploch nové stavby nebo néastavby
¢i pristavby)

Nékteré samospravy (napf. méstské ¢asti hl. m. Prahy,
Fe$i otazku, na kterou zastavbu pravidla jesté neuplatiiovat
a na kterou jiz ano, stanovenim urcité hranice pro rozsah za-
stavby — nap¥. nova zéastavba vétsi nez 250 m? hrubych pod-
laznich ploch uz podléhéa poZadavku na finanéni p¥ispévek
ve vys$i kupt. 500 K¢/m2 hrubych podlaznich ploch. Tento
prispévek se pak uklada na jeden tucet, ze kterého jsou fi-
nancovany potiebné zasahy do infrastruktury. To je typicky
postup pro vétsi mésta, kde neprobiha zastavba rodinnymi
domy, ale spiSe jde o rozsahlou vystavbu realizovanou jako
podnikatelska ¢innost developerd.

e Zasady se budou tykat jen urcitého typu vystavby

Zasady se mohou vztahovat kupt. jen na nové rezidenéni
bydleni v uréitych lokalitach obce, ve kterych neni zbudova-
na infrastruktura, protoZe to je problém, ktery obec skute¢né
Fe$i — napt. nutnost budovani novych mistnich komunika-
ci, chodnikt nebo vefejného osvétleni v novych rozvojovych
lokalitach. Zasady se mohou vedle toho vztahovat kupft.
na roz$itovani primyslovych areald nebo komeréni ¢i admi-
nistrativni zastavbu s tim, Ze pro tyto p¥ipady budou zavaz-
ky developertt dohodnuty individualné, podle toho, jak nova

komeréni zastavba lokalitu zatiZi a jaké problémy do obce
prinese — kup¥. mtiZe jit o realizaci adapta¢nich opatfent, vy-



budovani kruhového objezdu, zastavky autobusu pro dojiz-
dé&jici do zavodu, protihlukové stény a podobné.

d) Proces vyjednavani

Ze zasad musi byt kazdému stavebnikovi, at uz jde o né-
koho, kdo chce v obci stavét rodinny dém, nebo o vétsiho
developera, jasné, co ma udélat. Proto obec musi definovat,
jak ma vypadat proces vyjednavani: na kterém odboru zadit,
kdy zamér oznamit, jak obec miize zamér podpotit, pokud
bude v plném souladu se zajmy obce a jejich obyvatel. Dale
musi byt ze zdsad patrno, kdo pfedklada navrh smlouvy (jeji
navrh mize byt pfilohou zasad)

e) Jednani obce v ramci tizemniho Fizeni a jako vlastnika
pozemkd ¢i infastruktury

Ze zasad musi byt zfejmé, jak se obec zachova jako tcast-
nik ¥izeni (bude souhlasit) pokud budou splnény vSechny
podminky podle pravnich predpisd a ty, které byly dohod-
nuty ve smlouvé. Stejné€ tak by mélo byt ze zasad jasné, Ze
v piipadé, kdy bude stavebnik respektovat odtivodnéné po-
tfeby obce, obec bude ochotna kupt. vést pres svoje pozemky
pripojky k sitim, nebo poskytnout svoje pozemky napf. pro
vystavbu nové skolky a podobné.

4.3. Jak resi adaptace v zahranici:
Green Space Factor

KdyzZ za¢nou obce Fesit, jak zajistit, aby jednotlivé develo-
perské projekty respektovaly pozadavky na urcity rozsah ze-
lené infrastruktury, navic v dostate¢né kvalité, nutné€ narazi
na skutec¢nost, Ze chybipostup pro vypocet potfebnych ploch
se zeleni. V Ceské republice lze ¢asteéné vychazet z metodik
pro ocenovani ekosystémovych sluzeb,'® ale neni to dosta-

16 FRELICHOVA, Jana, Adam PARTL a David VACKAR. Metodika hodnoceni
ekosystémovych sluzeb v sidlech v Ceské republice[online]. Praha: Ustav vyzkumu
globalni zmény Akademie véd CR, 2016 [cit. 2019-07-30]. Dostupné z: http://www.
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¢ujici. S timto problémem se samoziejm¢ uz diive potykala
mésta v Némecku, Svédsku, Britanii i jinde. Vysledkem jejich
snah situaci vytesit vykrystalizoval novy nastroj, ktery je po-
mérné snadno vyuzitelny i v Ceské republice. V zahraniéi se
oznacuje jako Green Space Factor (v Londyné€ ho pojmenova-
li Urban Greening Factor) a jeho tikolem je pomoci zejména
ufednikiim a samospravam, ale i investordm vypocitat, kolik
zelenych ploch (a v jaké kvalit€) musi urcity stavebni zamér
zajistit, aby odpovidal pozadavkim mést a obci na adaptacni
opatfeni a ochranu zelenych ploch a aby souc¢asné doslo k co
nejvétsimu snizeni rozsahu zpevnénych ploch jako jsou vy-
asfaltovana parkovisté a podobné.

Pro pouziti v praxi byl cely systém zjednoduseny — jed-
notlivym typtim povrchi je p¥ifazen uréity koeficient v roz-
sahu od 0 do 1*® (jednotliva mésta si ho min¢ upravila,* ale
pro zacatek je v Ceské republice moZno prosté prevzit nékte-
ré z koeficientd pouzivané v zahranici). Timto koeficientem
je nasoben rozsah kazdé plochy z celkové plochy zaméru.
Vysledek je vydélen celkovou plochou zaméru.

Vysledkem je Green Space Factor, tedy informace o tom,
jestli zamér spliiuje nebo nesplituje pozadavky obce na ze-
lenou infrastrukturu. Kazdé mésto ho ma nastaveny podle
svych potfeb (t¥eba 0, 5), n€ktera mésta maji Green Space Fa-
ctor rizny pro rizné zameéry — vyssi pro rezidenéni bydleni

ecosystemservices.cz/cs/metodika-hodnoceni-es-pro-mesta/

17 GRANT, Gary. Greater London Authority: Urban Greening Factor for London:
Research Report [online]. The Ecology Consultancy, 2017 [cit. 2019-07-30]. Dostupné
z: https://www.london.gov.uk/sites/default/files/urban_ greening_factor_for
london_ final_report.pdf nebo zde What does the Urban Greening Factor mean for
London?. Landscape Institute [online]. Londyn, 2019 [cit. 2019-07-30]. Dostupné z:
https://www.landscapeinstitute.org/blog/urban-greening-factor-london/

18 Prehled koeficientl a druh( ploch je k dispozici v jednotlivych popisech méstskych
systém(l Green Space factor, napt. zde GRANT, Gary. Greater London Authority:
Urban Greening Factor for London: Research Report [online]. The Ecology
Consultancy, 2017 [cit. 2019-07-30]. Dostupné z: https://www.london.gov.uk/sites/
default/files/urban_greening factor for_london final_report.pdf

19 Greater London Authority Urban Greening Factor for London nebo GRANT,

Gary. Urban Greening Factor Study [online]. Londyn: Green Infrastructure
Consultancy, 2018 [cit. 2019-07-30]. Dostupné z: https://www.cityoflondon.gov.
uk/services/environment-and-planning/planning/planning-policy/local-plan/
Documents/urban-greening-factor-study.pdf
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(0, 6), stfedni pro bydleni v centru mésta (0, 4) nizsi pro pri-
myslové arealy (0, 2). V zahrani¢i samoziejmé existuji i vzo-
rové excelové tabulky, ve kterych lze vypocitat, jaky rozsah
zelenych ploch je zapottebi a jestli konkrétni zamér spliuje
¢i nesplnuje podminky.?

V Malmo doplnili Green Space Factor o tzv. Green Point
System.?! Ten ma zajistit, aby investofi nezapocitavali do ko-
necného vysledku i plochy, které sice jsou zelené, ale maji
kupt. velmi malo substratu a stromy ani kefe nemohou fidné
zakofenit, prosperovat a zajistovat potfebné ekosystémové
sluzby. Pripravili seznam 35 ,zelenych bodt“,?? které smétu-
ji napt. k rozvoji biodiversity, k zasakovani nebo ke zlepSeni
vlastnosti budov. Z tohoto seznamu si kazdy investor musi
vybrat 10 opatteni, ktera nasledné realizuje. Diky tomu je za-
jisténa urcita kvalita zelenych ploch a jejich vyuzitelnost pro
obyvatele a lokilni faunu.

Vzhledem k tomu, Ze v Ceské republice Z4dn4 srovnatelna,
metodika neexistuje, 1ze obcim jist€ doporudit, aby z téchto
zahrani¢nich zkuSenosti a materiald vychazely, kdyZ budou
nastavovat pravidla pro jednani s investory o adaptac¢nich
opatienich. Caste¢né lze z green Space Factor metodik vy-
chazet i p¥i uréovani regulativii v izemnim planu, kde byva-
ji oznacovany jako indexy ¢i koeficienty zelené a koeficien-
ty zastavitelnosti. Také ty lze upravit tak, aby zohlednovaly
napf. propustnost povrchtl a ekosystémové sluzby.

20 Green Infrastructure (GI) Toolkit. The Mersey Forest [online]. [cit. 2019-07-30].
Dostupné z: http://www.greeninfrastructurenw.co.uk/resources/gi_ toolkit.xls

21 Viz KRUUSE, Annika. The green space factor and the green points system [online].
Londyn: Town and Country Planning Association, 2011 [cit. 2019-07-30]. Dostupné z:
https://malmo.se/download/18.d8bc6b31373089f7d980008924/1491301018437/
greenspacefactor_greenpoints_ grabs.pdf

22 Jejich prehled najdete zde KRUUSE, Annika. The green space factor and the
green points system [online]. Londyn: Town and Country Planning Association,
2011 [cit. 2019-07-30]. Dostupné z: https://malmo.se/download/18.
d8bc6b31373089f7d980008924/1491301018437/greenspacefactor_ greenpoints

grabs.pdf
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4.4 Jak upravit adaptaéni strategie a programy
rozvoje — tipy a p¥iklady z praxe
V této kapitole se podivime na adaptaéni strategie Ctyt
velkych mést — Prahy, Brna, Plzné a Ostravy a na jednoho za-
stupce mensich mést a obci a jeho program rozvoje — Ri¢any
u Prahy. U kazdého mésta navrhneme, jak do strategii dopl-
nit pravidla pro jednéni s investory.

4.4.1 Praha

Zdkladni informace o adaptaéni strategii

Nazev strategického dokumentu: Strategie adaptace hl. m. Prahy
na zménu klimatu

Praha je clenem iniciativy Mayors Adapt.

Dokument ma analytickou a navrhovou ¢ast.

Z hlediska financovani je podstatna ¢ast navrhova. Ackoli by
praveé Praha mohla byt lidrem mezi ¢eskymi mésty, pokud jde
o spolupraci s investory pti realizaci vétsich developerskych
projektd, jeji adaptaéni strategie otazku financovani adap-
ta¢nich opat¥eni prakticky netesi, resp. viibec neuvazuje nad
moznosti poZadovat thradu urcitych realiza¢nich opatfeni
po soukromych podnikatelskych subjektech. Dokument se
ale nevyhyba jen této otazce, celkove netesi otazky zdroji
na budovani adapta¢nich opatfeni.

Doporuceni: Adaptacni strategie, ve které nejsou feSeny
otazky vydaji a finanénich zdroj, nemtze byt funkéni. Je
nezbytné jiz do tohoto dokumentu pozadavky vii¢i investo-
rim zakotvit, alesponl v minimalnim standardu:

e Vytvorit zasady rozvoje (pravidla pro jednani

s investory).

e Definovat zdkladni pozadavky na developerské

projekty ve vztahu k modré a zelené infrastruktufe.

e Nastavit pravidla, kterd musi nova developerska


https://www.eumayors.eu/

vystavba respektovat — pouze v takovém p¥ipadé
nepredstavuje nova vystavba pro Prahu enormni
zat€z; investofi se podileji na kompenzaci dopadi,
které jejich podnikatelska ¢innost vii¢i svému okoli
vyvola. Tyto naklady nesmi byt pfenaseny na vefejné
rozpocty.

e Bez respektovani téchto pozadavkt Praha
nepodporuje novou vystavbu, nebot neni v zdjmu
mésta ani jeho obyvatel.

e Adaptacni strategie musi byt v souladu s pozadavky
Strategického planu (strategicky plan musi reagovat
na potfebu mésta ziskat finanéni prostfedky
od soukromych subjektti na tthradu nakladd, které
jejich ¢innost v izemi vyvola).

e Adaptaéni strategie se musi promitnout
do pripravovaného nového tizemniho planu.

4.4.2 Brno

Zikladni informace o adaptacéni strategii

Nazev strategického dokumentu: Zdsady pro rozvoj adaptact
na zménu klimatu ve mésté Brné: s vyuZitim ekosystémové zaloZe-
nyjch pristupii

Strategie Brna obsahuje zvlastni kapitolu nazvanou Finan¢-
ni nastroje pro implementaci adapta¢nich opat¥eni ve mésté
Brné. V této kapitole najdeme mix riiznych p¥istupt k finan-
covani adapta¢nich opatfeni. Brno uvazuje jednak o stan-
dardnich zptsobech financovani — nadnarodnich dota¢nich
programech (fondech Evropského hospodaiského prostoru,
strukturilnich fondech EU). Déle jsou uvazovany grantové
a mikrograntové zdroje v ramci spoluprice s neziskovym
sektorem. Inovativni ale je zptsob financovani adapta¢nich
opatfeni skrze uzavirani smluv s investory, konkrétné plano-

vacich smluv uzaviranych v souvislosti s vydavanim regulac-



niho planu. Soucasné si ale Brno uvédomuje rezervy stavajici

pravni upravy — nedostate¢ny podklad pro uzavirani jinych

nez planovacich smluw.

Strategie mésta Brna obsahuje jest¢€ dal§i navrhy na feSeni

situace ve vztahu k pozadavkiim na investorské projekty:

V ramci vy¢lenénych izemi se ke stavbam
celoméstského zajmu (jedna se napiiklad o stavby
vetejné vybavenosti, primyslové arealy, parkovaci
domy atp.) vyjadfuje primator, ktery mtize stanovit
podminky, doporucéené plnéni. Ve strategii se

k tomuto déelu navrhuje vytvofit mechanismus
pokynti pro investory.

Vyuzit potencial v tzv. ,pfestavbovych dizemich“

a ,navrhovych plochach®, kde je mozné zaclenit
realizaci adapta¢nich opatfeni (adaptaéni a mitigaéni
opatteni by méla byt vyZadovana uz pti izemni
studii nebo urbanistickém konceptu nové zastavby
brownfieldu).

Doplnit kritéria pro hodnoceni investi¢nich zaméra
z hlediska adapta¢niho potencialu.

Vyuzit dopliikovych koeficient v izemnim
planovani Uzemni plan mésta Brna tak, aby byla
efektivné vyuZivana zeleni a aby vznikala kvalitni
zelen, popt. vodni plochy.

Doporuceni:

Vytvofit zasady rozvoje Brna (pravidla pro jednani

s investory o financovani vefejné infrastruktury).
Brno pripravuje novou strategii Brno 2050. Tato
strategie musi také reagovat na potreby mésta

ve vztahu k podilu investoril na financovani vefejné
infrastruktury (véetn€ modré a zelené).



4.4.3 Ostrava
Nazev strategického dokumentu: Adaptacni strategie statutdrni-
ho mésta Ostravy na dopady a rizika vyplyvajici ze zmény klimatu

Ostrava v roce 2011 pristoupila k Paktu starostii a primatort
(Covenant of Mayors).

Adaptacéni strategie mésta Ostravy ma také analytickou
a navrhovou ¢ast. Ostrava ma zpracovan také ,Zasobnik pi-
lotnich projektt” a ,Akéni plan adaptace na dopady zmény
klimatu ve mésté Ostrava“.

Adaptacéni strategie mésta Ostravy pocita s aktualiza-
ci investi¢ni smérnice — pro urcité investi¢ni zaméry més-
ta Ostravy bude povinna realizace adaptacnich opat¥eni.
Ve vztahu k investorim adaptac¢ni strategie zadna konkrétni
pravidla nestanovuje, ac¢koli se v ni uvadi jako jedna z bariér
pro implementaci adapta¢nich opatfeni prave jejich financ-
ni naro¢nost. K soukromym investoriim se ve strategii uva-
di: ,Adaptacni opattent jsou smérovdna predevsim do téch oblasti,
které miize mésto (a potazmo méstské, pripadné verejné organiza-
ce) primo ovlivriovat. Princip vychdzi z toho, e mésto chce ve svém
jedndni jit prikladem ostatnim. Soucasné je zdjmem mésta ovliv-
fiovat i soukromé subjekty (investory, vlastniky pozemkii a budov
aj.). K implementaci adaptacnich opatieni je mozno vyusit riizné
ndstroje a podniknout nékteré systémové kroky. Pehled vybranych
ndstrofii a moznosti je uveden v této cdsti.”

Strategie také Casteén€ pocitd s vyuzitim planovacich
smluv (Viz: , Efektivni vyuZiti vizemi s dopadem na kvalitni verej-
ny prostor. Diisledné dodrovat poZadavky vyhldsky ¢ 501/2006
Sb. O obecnijch pofadavcich na vyuZivani izemi, zejména ve vzta-
hu na vymezovdni verejnych prostranstvi (viz vyse). Tento po-
zadavek lze uplatnit jiz pri schvalovdni zaddni vizemnich studii (§
30 odst. 2 Stavebniho zdkona) a pti schvalovdni dohod o parcelaci
uradem tizemniho pldnovdni (§ 43 odst. 2 Stavebniho zdkona). Ob-
dobné Ize uplatnit v jedndni mezi investorem a méstem v pripadé


https://www.covenantofmayors.eu/en/

uzavirdni pldnovacich smluv na vystavbu nové verejné dopravni
a technické infrastruktury v rozvojovijch lokalitdch.”)

Ostravska strategie je zajimava také zasobnikem napadi.
K tomu se vratime v dal$ich kapitolach této publikace (zejm.
pak obsah Akéniho planu).

Doporuceni:

e Vytvofit zasady rozvoje (pravidla pro jednani
s developery)

e Do adaptacni strategie v¢lenit konkrétni pozadavek
na podileni se developert na tvorbé a financovani
potfebnych adaptac¢nich opatfeni souvisejicich s jejich
projektem.

e Vytvofit smérnici i pro investi¢ni soukromé projekty.

4.4.4 Plzen

Zdkladni informace o adaptaéni strategii

Nazev strategického dokumentu: Adaptacni strategie mésta Plz-
né s vyugitim ekosystémové zaloZenych pristupii (sverejnéna pra-
covni verze)

Plzen p¥imo ve své adaptaéni strategii ve vztahu k investorim
v uzemi uvadi: ,Zakon o izemnim planovani ¢. 183/2006 Sb.
pFinesl moZnost pozadovat po investorech v tizemi finanéni
spolutcast na vybudovani nové ¢i tpravu stavajici infrastruk-
tury v izemi, a to nejen napt. vefejné dopravni a technické
infrastruktury, ale i vefejnych prostranstvi. V ramci feSeni
dopravni infrastruktury mutze pozZadovat nap¥. ozelenéni
komunikaci vysadbou aleji. Jedna se o institut tzv. planovaci
smlouvy. Jeji existenci si mize obec na investorovi vymoci
tim, Ze podmini zménu tizemniho planu vydanim tzv. regu-
la¢éniho planu na Zadost, jehoz obsahem bude i planovaci
smlouva. Planovaci smlouvu schvaluje zastupitelstvo obce.

Planovaci smlouva miZe byt iniciovana i v prib¢hu tzemni-



ho Fizeni pferusenim tizemniho Fizeni ze strany stavebniho
ufadu z davodu vysokych pozadavkd zaméru na vefejnou
dopravni a technickou infrastrukturu, pokud zamér nelze
bez vybudovani ptislusnych novych staveb a zafizeni nebo
upravy stavajicich realizovat. Stavebni tfad zaroven vyzve
zadatele k predlozeni planovaci smlouvy, ktera tyto pozadav-
ky naplni. Dle Janatky (2011) se planovaci smlouva nemusi
tykat vyhradné bezprostfedniho okoli stavby. MizZe v ni byt
pozadovana investice i mimo fe$ené tzemi.

Plzen dale po¢ita i s dal$imi finanénimi nastroji nevefej-
ného sektoru jako je spoluprace s nevladnimi organizacemi
a financovani opatfeni prostfednictvim mikrogranti nebo
partnerstvi mésta s firmami.

Doporuceni: Obdobna jako u mésta Brna

4.4.5 Ri¢any u Prahy

Ri¢any jsou mésto v okrese Praha — vychod, lezi asi 20km
od Prahy, coz je pfedurcuje k tomu, aby m¢li lidé o bydleni
ve mé&sté obrovsky z4jem. Ri¢any maji asi 15 000 obyvatel.
Nadzev strategického dokumentu: Strategicky pldn mésta Ricany,

N~

Akéni pldn mésta Ricany a Zdsady pro vijstavbu ve mésté Ricany

Pokud jde o smlouvy obce s investory, jsou Ri¢any u Prahy
obci, kterd ma zfejmé nejpropracovanéjsi systém. Mésto dis-
ponuje predevsim jiz n€kolik let ,Zasadami pro vystavbu
ve mésté Ritany”, na jejimz z4kladé& se Tesi prispévky sta-
vebnik® na budovani infrastruktury v obci.?> Dile ma mésto
zpracovany Strategicky plan?* a Akéni plan,” oba dokumen-
ty jsou pfitom propojeny s pravidly pro vystavbu a financo-
vani infrastruktury, tj. podporuji obec co nejvice v tom, aby
mohla hijit svoje zajmy a zajmy svych obyvatel. Obec zatim

23 https://info.ricany.cz/mesto/poplatek-mestu-na-infrastrukturu
24 https://info.ricany.cz/mesto/strategicky-plan-mesta
25 https://info.ricany.cz/mesto/akcni-plan-mesta
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nemi zpracovanu samostatnou adaptac¢ni strategii. U men-
§ich mést a obci vSak nelze poéitat s tim, Ze budou schopny
zpracovavat tyto dokumenty samostatné, nebylo by to zfej-
mé ani efektivni, nebot lze pozadavky na adaptaéni opatieni
bez problémi zaclenit kup¥. do programi rozvoje.

Doporuceni:

e Pokud jde o obsah strategickych dokumentd, mésto
Ri¢any by mélo, stejné& jako jiné obce, doplnit
pozadavky na budovani adapta¢nich opatfeni
do kapitol tykajicich se Zivotniho prostiedi a stavu
infrastruktury. Zmény klimatu je tfeba za¥adit v rdmci
SWOT analyz do hrozeb.

e Vramci zasad rozvoje (pravidel pro jednani
s investory) je mozné stanovit pravidla pro
pozadavky na realizaci adapta¢nich opatfeni v ramci
jednotlivych projekta.

4.5 Konkrétni doporuceni pro adaptacni strategie

a programy rozvoje ve vztahu k realizaci

adaptacnich opatieni investory
Obce i mésta by mély do svych programii rozvoje nebo stra-
tegickych plant vzdy pridat kapitolu, kterd se bude tykat
problematiky zmény klimatu a jejtho dopadi na zivot kazdé-
ho ob¢ana. Samospravy by v té€chto nastrojich mély vychazet
z toho, Ze je tfeba fesit nejen budovy, které patii méstu, ale
také dalsi stavby, které vznikaji v ramci investorské vystavby.
Proto by mély pfedem mit jasn€ dana transparentni pravi-
dla, ze kterych bude patrné, za jakych podminek je vystav-
ba z hlediska zivotniho prostfedi a adapta¢nich opatteni pro
obec piinosna.



e Vypracovat kvalitni strategické dokumenty

Do SWOT analyzy zatadit i problematiku zranitelnos-
ti mésta ¢i obce z hlediska dopadti zmén klimatu (sucho,
problémy s rozvodem vody, feSeni zasakovani destové vody
a nakladani s ni, zastinéni, zelen — zelené st¥echy, fasady, po-
zadavky na zelen ve verejnych prostranstvich). Do strategic-
kych dokumentt by obce a mésta mély zafadit i pozadavky
sméfujici k budovani adaptac¢nich opatient.

e Vypracovat zasady rozvoje (pravidla pro jednani
s investory)

V ramci zasad rozvoje (pravidel pro jednani s investory)
je mozné stanovit podminky pro vystavbu spojené s reali-
zaci adaptaénich opatfeni v ramci jednotlivych projektu,
tj. je mozné do zasad rozvoje vélenit i konkrétni pozadav-
ky smérem k modré a zelené infrastruktuie. Diky zasadam
rozvoje mohou samospravy pozadovat, aby se investofi p¥i
své podnikatelské ¢innosti podileli na kompenzaci dopadd,
které jejich podnikatelska ¢innost vici svému okoli vyvola
a aby tyto naklady nepfenaseli na vefejné rozpocty. Pokud
maji pravidla pro investory spravné fungovat, doporucuje-
me v¢lenit i do adaptaéni strategie nebo programu rozvoje ¢i
strategického planu informaci o tom, Ze je tfeba danou infra-
strukturu u nové vystavby realizovat na naklady investora.

e Vytvorit smérnice i pro investi¢ni projekty verejné
(obecni)

Obce a mésta by mély vytvorit konkrétni interni smérnice,
ze kterych budou vyplyvat pozadavky na investi¢ni projek-
ty. Zacit 1ze s projekty samospravy, kde lze pravidla nastavit
pomérné rychle a snadno — napt. je mozné zakotveni povin-
nosti budovat zelené stiechy jako podminku pro vystavbu ¢i
rekonstrukci obecnich budov. Je ale tfeba myslet na prova-
zanost aktivit mésta a napt. u vysadby stromt myslet i na je-



SMLOUVY S INVESTORY A ADAPTACNI OPATRENI

jich naslednou pomérné nakladnou ddrzbu a vy¢lenit na ni
dostateény objem penéz.

5. Zasobnik napada aneb co
po investorech pozadovat

V této tabulce uvadime tipy pro konkrétni adaptac¢ni opatie-

ni realizovatelna v ramci developerskych projektd.?®

Stromy ve mé&sté Jedna se o stromy v ulicich, stromo-
(vnitrobloky, parky | fadi, stromy v zahradich a podobn¢.
a samostatné stro- V pFipad€ developerskych projekti
my) a péce o né& by mélo byt jejich souéasti budovani

mensich ¢i vétsich parkt (podle roz-
sahu zaméru) a vysadba stromt v uli-
cich. Soucasti ptispévku investora by
méla byt urdita ¢astka na péci o zelen?

Zelené zdi a péce Zelené zdi poskytuji ve mésté doda-
o né/volné zelené te¢nou zelen a zajistuji ¢aste¢né eko-
zdi systémové sluzby. Tvo¥i je popinavé

rostliny, typicky bfe¢tan (extenzivni

a semi — extenzivni zdi) nebo samo-
statné pé&stebni buriky (intenzivni zdi).
Jejich realizace v ramci developerské-
ho projektu je pomérné snadni a mély
by byt soucéasti staveb v§ude tam, kde
je to mozné. Mozné jsou i rizné zivé
ploty pro rozdéleni prostoru®.

[

Vice o tom, co umi strom, si mlzete precist zde https://arnika.org/co-umi-strom

2 Vice o stromech zde http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/samostatne-stojici-
stromy-stromoradi/ a zde http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/mestske-
parky/

3 Podrobné k opatteni http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/extenzivni-a-semi-

intenzivni-zelena-zed/ a http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/intenzivni-

zelena-zed/

26 V této Casti vychazime ze zpracovani Czech Globe http://www.opatreni-adaptace.cz/
opatreni/
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Zelené sttechy (ex-
tenzivni a intenziv-
ni) a péce o né

Jedn4 se o specidln€ upravené st¥echy,
které umoznuji osadit st¥echu rostli-
nami. Pokud je vegetace nizka, stfechy
nepottebuji ani slozitou tdrzbu.* Nao-
pak intenzivni stfechy poskytuji i eko-
systémové sluzby a umoznuji dokonce
rekreaci.’

Propustné povrchy
(parkoviste, cesty,
dlazba aj.) a infil-
tra¢ni plochy

Tyto povrchy umoznuji zajistit zasako-
vani destové vody (50—80 %). Soucasti
developerského projektu by proto
mélo byt povinné vyuziti takovych
zpusobi zpevnéni povrchi, aby zasa-
kovani bylo mozné v co nejvétsi moz-
né mite.° Dale je moZno pozadovat
pouZziti tzv. infiltraénich ploch — rtz-
nych zasakovacich pasti nebo desto-
vych zahrad.’

Zasobniky na des-
tovou vodu (povr-
chové a podzemni)

Zachycenou vodu (v povrchovych ¢i
podzemnich zasobnicich) 1ze vyuzit
pfi vhodném technickém Feseni jako

a vyuziti vody vodu uzitkovou.? Vedle toho ji 1ze tra-
di¢n€ vyuzit k péci o zelen.’
Jezirka (zachyt de$- | Ve méstech jsou cennym regulitorem

tové vody), fontany
a pitka

teploty rizné vodni prvky. Lze vyuzit

kupt. jezirka plnéna srazkovou vodou,
l1ze vybudovat riizné jiné technicky re-
$ené vodni prvky, fontany a pitka. Tyto
vodni prvky, primarné s vyuZitim vody
srazkové, by mély byt béZnou soucasti
modernich developerskych projekt.”?

(&) ]
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http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/extenzivni-zelena-strecha/

http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/intenzivni-zelena-strecha/

Vice zde http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/plochy-s-propustnym-

povrchem/

Vice zde http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/infiltracni-plochy/

Vice zde www.kvetnatelouky.cz/Jak-zalozit-kvetnatou-louku/

Vice zde http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/zachytavani-srazkove-vody-a-

jeji-nasledne-vyuziti-pro-zalivku-zelene/

Vice zde http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/otevrene-vodni-plochy-ve-

meste/ a zde



http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/extenzivni-zelena-strecha/
http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/intenzivni-zelena-strecha/
http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/plochy-s-propustnym-povrchem/
http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/plochy-s-propustnym-povrchem/
http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/infiltracni-plochy/
http://www.kvetnatelouky.cz/Jak-zalozit-kvetnatou-louku/
http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/zachytavani-srazkove-vody-a-jeji-nasledne-vyuziti-pro-zalivku-zelene/
http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/zachytavani-srazkove-vody-a-jeji-nasledne-vyuziti-pro-zalivku-zelene/
http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/otevrene-vodni-plochy-ve-meste/
http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/otevrene-vodni-plochy-ve-meste/

Komunitni zahrad-
nictvi a vnitrobloky
(zahrady v pytli)

Ve méstech jsou popularni riizné ko-
munitni zahrady, spole¢n€ obhospo-
dafované plochy, at uz jde o skute¢na
policka, nebo kupt. tzv. zahrady v pyt-
li. Jedna se o vhodny zptisob vyuziti
vnitroblokd. Soucasti developerského
projektu mtze byt pouze vymezeni
prostoru pro vnitroblok a komunitni
zahradu, jeji zalozeni a péce o ni je
véci uzivatelti objektu.

Technicka opatieni
(zasakovani, pasiv-
ni budovy, solarni

panely atp.)

Rizna technicka opatfeni by méla

byt samoziejmou soucasti viech nové
povolovanych staveb. Resit je mj. tfeba
pozadavky na zasakovani vod, jez
vyhlaska sice stanovi, ale v praxi stile
neni jejich dodrzovani ptisné pozado-
vano. Vedle toho lze v rimci smlouvy
s investorem pozadovat i rizna dalsi
FeSeni jako je vyuziti solarni energie

s panely umisténymi na budovg, tech-
nické feSeni pro vyuziti odpadnich vod
a destovych vod kupt. pro splachovani
toalet a podobné. Sem mohou pattit

i ptispévky investorti na zkvalitnéni
Cisticky odpadnich vod v obci.

Motyli (kvétnaté)

louky a péce o né

Motyli louky nejsou pfimym adap-
ta¢nim opatfenim ve smyslu snizeni
tepelné zatéZe nebo nakladani s desto-
vymi vodami. P¥edstavuji viak ve més-
tech vyznamny ekosystémovy prvek
pro hmyz. Souc¢asn€ maji také rekreac-
ni potencial.”?

11 Vice zde http://www.opatreni-adaptace.cz/projects/komunitni-zahrady/

12 K zaloZeni kvétnaté louky vice zde www.kvetnatelouky.cz/Jak-zalozit-kvetnatou-

louku/
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6. Jak na smlouvy — manual pro obce
v otazkach a odpovédich

V této ¢asti publikace zodpovime nejcastéjsi otazky, které
nam obce a mésta v souvislosti se smlouvami s investory
a v souvislosti nejen s adapta¢nimi opatfenimi, ale s budo-
vanim a financovanim celé vefejné infrastruktury, pokla-
daji.

6.1 Pripousti uzavirani smluv s investory soudy?
Je mozné, aby si obec sjednala s investorem smlouvu, ve které
se investor zavaze obci poskytnout finan¢ni pFispévek na vy-
budovani vefejné infrastruktury? Odpovéd poskytl jiz v roce
2013 Nejvyssi soud CR. Nize najdete rozbor jeho rozsudku.

Spor se tykal vztahu vlastnikéi n€kolika pozemkt, kteti
méliinvesti¢ni zdjem nanich vybudovat rodinné domy, a obce
Kolova, které se tito vlastnici smlouvou zavizali poskytnout
finan¢ni pFispévek (dohromady ve vysi 1 250 000K¢) na vy-
budovani inzenyrskych siti, resp. pfipojeni na v budoucnu
postavené rodinné domy. Vlastnikem dosavadnich inzenyr-
skych siti byla obec Kolova. Vlastnici pozemkt finanéni p¥i-
spé€vek v dohodnutém terminu neuhradili, a proto se obec
domahala jeho zaplaceni soudni cestou.

Okresni soud v prvnim stupni Zalobé vyhovél. Smlouvu
o finanénim p¥ispévku kvalifikoval jako nepojmenovanou
smlouvu, kterd neni v rozporu se zakonem ¢i dobrymi mravy
a ani zdkon neobchizi, tudiz je platna. Odvolaci soud nao-
pak zalobu zamitl s oddvodnénim, Ze obchazi zakon o vodo-
vodech a kanalizacich v té ¢asti, dle které nesmi byt mozZnost
napojeni na vodovod nebo kanalizaci podmirovana vyza-
dovanim poplatkt nebo jinych finanénich plnéni. Stejné tak
byla dle odvolaciho soudu smlouva v rozporu se zikonem
o mistnich poplatcich, podle kterého sice je mozné vybirat
poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku moznosti jeho



pripojeni na stavbu vodovodu nebo kanalizace, ale pouze
v omezené vysi (daleko nizsi nez 1 250 000 K¢).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala obec Kolova do-
volani. Nejvyssi soud rozsudek zrusil a vratil véc odvolacimu
soudu k dalsimu Fizeni. K otdzce obchizeni zakona o vodo-
vodech a kanalizacich Nejvyssi soud uved], Ze je dtlezité po-
soudit, zda se smlouva tykala poskytnuti poplatku za napo-
jeni vodovodnich a kanaliza¢nich p¥ipojek nebo pFispévku
na vybudovani inzenyrskych siti. Dle Nejvyssiho soudu ze
znéni smlouvy jasné vyplyva, Ze jejim predmétem bylo po-
skytnuti pFispévku na vybudovani inzenyrskych siti, na kte-
ry se zakon o vodovodech a kanalizacich neuplatni. Na tom
nic neméni fakt, Ze v dobé€ sjednani smlouvy byly inzenyrské
sité jiz vybudované a ani to, Ze inZenyrské sit€ byly spolufi-
nancovany z fondu EU.

Co se ty¢e zakona o mistnich poplatcich, Nejvyssi soud
povazoval za dileZité rozlisit situace, kdy obec vystupuje
z pozice nositele verejné moci a kdy vystupuje v soukromo-
pravnich vztazich. V prvnim ptipad¢€¢ miZe jednotliveim au-
toritativné ukladat povinnosti (napft. platit poplatky), ale pou-
ze na zakladé zdkona (napt. zakon o mistnich poplatcich).
Ve druhém p¥ipadé ma naopak rovné postaveni s ostatnimi
stranami a mtize jako ostatni ¢init vSe, co zakon nezakazu-
je. Zakon o mistnich poplatcich ani jiny zakon nezakazuje
dohodu obce s vlastniky pozemki o sjednani finanéniho
prispévku na vybudovani verejné infrastruktury. Je proto
tedy pouze na vili stran, zda si takovy finanéni p¥ispévek
mezi sebou sjednaj.

Nejvyssi soud vyslovné konstatoval: ,, Nezbyjod tedy nez uza-
vrit, Ze odvolaci soud pochybil, jestli%e dovodil, Ze smlouva o financ-
nim prispévku na vybudovdni inZenyrskych siti uzaviend mexzi
ticastniky dne 16. 10. 2007 je neplatnd pro rozpor se zdkonem o vo-
dovodech a kanalizacich a se zdkonem o mistnich poplatcich; jeho
rozhodnuti proto spocivd na nesprdvném prdvnim posouzeni véci



a dovolaci diivod podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. 1. byl Zalobkyni
uplatnén po pravu.” Nejvyssi soud zrusil rozsudek odvolaciho
soudu, ktery byl v dal$im rozhodovani vizan pravnim nazo-
rem Nejvyssiho soudu.

Stejna véc se poté, co dal krajsky soud za pravdu obci, do-
stala k Nejvyssimu soudu jesté jednou. Nejvyssi soud pak
usnesenim ¢. j. 33 Cdo 2809/2013-452 ze dne 1. zaif 2015 se-
trval na svém pravnim zavéru a dovolani investord odmit-
nul. Nejvyssi soud v dané véci vidél rozdily oproti svému
rozhodnuti sp. zn. 33 Odo 1416/2005 ze dne 20. Fijna 2006,
kde byla darovaci smlouva uzaviena mezi obci a vlastniky
pozemku v obci prohlasena za odporujici dobrym mra-
vim. Poté, co se investor obratil na Ustavni soud, také ten
nevid€l dtvody pro sviij zasah, a tak zastal platny zavér, Ze
investor musi obci pfisp&vky na rozvoj infrastruktury, k je-
jichz ihradé¢ se zavazal, zaplatit.

Zavér:

Rozsudek Nejvyssiho soudu povazujeme za kli¢ovy pro zod-
povézeni otazky, zda miiZe obec s investorem uzaviit smlou-
vu, ve které se investor zavaze obci zaplatit finanéni pFispé-
vek na vybudovani vefejné infrastruktury, zatimco obec se
pripadné zaviZe k jinému plnéni ve prospéch investora. Co
se finan¢niho pFispé&vku tyce, tento je dle Nejvyssiho soudu
pravné pripustny a také soudné vymahatelny.

Na druhou stranu je podstatné, jakou formou a za jakych
okolnosti je prisp€vek sjednavan, protoze v jiné véci, kte-
rou také Nejvyssi soud fesil, byl takovy prispévek prohlasen
za rozporny s dobrymi mravy a tedy nevymahatelny.

6.2 Jak pripravit zasady rozvoje a kdo je schvaluje?
Zasady rozvoje jsou dobrovolnym dokumentem, zidny za-
kon netika, co maji obsahovat a nikde neni stanoveno, jakou

maji mit formu. Obvyklé je, Ze jsou schvaloviany usnesenim



zastupitelstva. Prilohou usneseni bude text zasad rozvoje
obce.

Pro usneseni zastupitelstva, kterym se schvaluji zasady, je
dobré ziskat Sirokou podporu vsech zastupitelii. Mélo by jit
o spole¢nou dohodu nap¥i¢ riiznymi nazory, protoZe je za-
potiebi, aby usneseni platilo dlouhodobé¢ a aby se neménily
podminky pro jednéani se stavebniky s kazdym novym zastu-
pitelstvem.

6.3 Kolik stoji infrastruktura?

Kazda obec by méla peclivé sledovat, jaky je stav vefejné in-
frastruktury a jaké jsou vydaje na rozvoj, opravy a budovani
nové infrastruktury. Diky tomu vedeni obce vi, jakou infra-
strukturu musi v obci doplnit, jak nakladny bude jeji provoz.
Obce mohou na zakladé téchto tidaji alesponi orienta¢né ur-
¢it, kolik bude obec ,stat” nova vystavba. Obec musi mit pie-
hled i o deficitech ob¢anské vybavenosti a o nakladech na jeji
budovani.?” Ceny klasické vefejné infrastruktury, ani té mod-
ré a zelené nebo $edé samoziejmé nejsou nikde stanoveny.
Ministerstvo pro mistni rozvoj vydava pravidelné publikaci
s nazvem Primeérné ceny dopravni a technické infrastruktu-
]'_'}7.28

Neexistuje totiz jednoznaény zptsob, jak urcit, kolik by
méli platit individuélni stavebnici jako p¥ispévek na rozvoj
obce a neni nikde urc¢eno, jaké maji byt zavazky investord.
Proto je mimofadné dualezité, aby obec vedla pfesnou evi-
denci a méla vSe odivodnéno. Svoje pozadavky by méla mit
transparentné zvefejnény, idealné v zasadach.

Je t¥eba zduraznit, Ze vyse pFispévku nebo dohodnuté
vécné plnéni musi byt nejen oddvodnéné, ale také primére-
né. Starosta nemuze chtit po investorovi, aby postavil celou
novou $kolu, pokud to neodpovida kapacité zaméru. Stejné

27 Pramérné ceny dopravni a technické infrastruktury zvefejiiuje pravidelné
ministerstvo pro mistni rozvoj. Zdroj: http://www.uur.cz/default.asp?|D=899
28 Tamtéz.
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tak nemiiZe chtit milionové ¢astky po drobnych stavebnicich.
I tuto skuteénost musi zasady reflektovat.

Dulezité ale je vZdy myslet na to, Ze smlouvy jsou na-
strojem dobrovolnym, neexistuje nastroj, ktery by mohl
placeni prispévku vynutit. Obec ale mtize vyuzit nap¥. své-
ho postaveni jako vlastnika pozemkd, vlastnika infrastruktu-
ry nebo jako dc¢astnika Fizendi.

6.4 MuzZeme spolupracovat se sousedni obci p¥i
tvorbé€ adaptacnich opatieni a uzavirani smluv?

Uzemni rozvoj a samoziejmé& uzavirini smluv o rozvoji tize-
mi spadi do samostatné pisobnosti obci. Podle § 46 zakona
o obcich mohou obce pfi vykonu této ptisobnosti spolupra-
covat, pro tyto ucely také né€kdy zakladaji dobrovolné svaz-
ky obci podle § 49 stejného piedpisu. Sousedni obce ¢asto
spole¢né fesi izemni rozvoj, nékdy se spole¢né¢ snazi plnit
i jiné funkce, kupt. zakladaji tzv. svazkové $koly. ZaloZeni
dobrovolného svazku obci mize byt dobrym krokem i v si-
tuaci, kdy jsou obce pod tlakem na novou vystavbu a po-
tfebuji kup¥. koordinovat sviij postup nebo mit jednoduse
lepsi postaveni viici silnému investorovi nebo sdilet naklady
na pravni pomoc. Podle § 50 odst. 1 obecniho zf¥izeni miZe
byt pfedmeétem ¢innosti svazku obci zejména:

e plnéni tkold v oblasti $kolstvi, socialni péce,
zdravotnictvi, kultury, pozarni ochrany, vetfejného
poradku, ochrany zivotniho prostfedi, cestovniho
ruchu a péce o zvitata,

e zabezpecovani Cistoty obce, spravy vefejné zelené
a vefejného osvétleni, shromazdovani a odvozu
komunilnich odpadt a jejich nezavadného
zpracovani, vyuziti nebo zneskodnéni, zdsobovani
vodou, odvadéni a ¢isténi odpadnich vod,

e zavadéni, rozSifovani a zdokonalovani siti
technického vybaveni a systémi vefejné osobni



dopravy k zajisténi dopravni obsluznosti daného
uzemi,

plnéni tkolt v oblasti ochrany ovzdusi, tikoly
souvisejici se zabezpecovanim prestavby vytapéni
nebo ohfevu vody tuhymi palivy na vyuziti ekologicky
vhodnéjsich zdrojt tepelné energie v obytnych

a jinych objektech ve vlastnictvi obci,

provoz lomi, piskoven a zafizeni slouZicich k t€zbé
a Uprav€ nerostnych surovin,

sprava majetku obci, zejména mistnich komunikaci,
lest, domovniho a bytového fondu, sportovnich,
kulturnich zafizeni a dal§ich zafizeni spravovanych

obcemi.

Jak se dobrovolny svazek obci zaklada? Jedna se o pravnic-

kou osobu, kterda musi byt zapsana do rejstfiku svazkt obci

vedeného u krajského tfadu p¥islusného podle sidla svazku

obci. Do rejstiiku svazkti obci se zapisuje:

den vzniku svazku obci (pop¥. posléze i den jeho
zruSeni s uvedenim pravniho dtivodu nebo den jeho
zaniku),

nazev a sidlo svazku obci,

identifika¢ni ¢islo osoby svazku obci,

predmét ¢innosti svazku obci,

organy, kterymi svazek obci jedna, a jméno, p¥ijmeni

a adresa bydlisté osob vykonavajicich jejich ptisobnost

Rejsttik svazkt obci je vefejny rejstiik, pficemz jeho sou-

¢asti je sbirka listin, v niZ jsou uloZeny smlouva o vytvoFeni

svazku obci spolu se stanovami a také zmény téchto doku-

mentl. Krajsky drad vede rejstiik svazkd obci v prenesené

pusobnosti. K navrhu na zapis do rejstiiku svazkt obci se

priklada smlouva o vytvoreni svazku obci spolu se stano-

vami; soucasti této smlouvy nebo stanov je také urcéeni, kdo



jsou prvni ¢lenové statutirniho organu. Navrh podava oso-

ba zmocnéni obcemi, které jsou ¢leny svazku obci. P¥ilohou

smlouvy o vytvoreni svazku obci jsou jeho stanovy (§ 50 odst.

2 obecniho z¥izeni), v nichz musi byt uvedeno:

6.5

nazev a sidlo ¢lent svazku obci,

nazev a sidlo svazku obci a pfedmét jeho ¢innosti,
organy svazku obci, zptisob jejich ustavovani, jejich
pusobnost a zptisob jejich rozhodovani véetné uréent
nejmén¢ triclenného organu svazku obci, ktery
schvaluje icetni zavérku svazku obci sestavenou

k rozvahovému dni podle zakona o G¢etnictvi,
majetek ¢lent svazku obci, ktery vkladaji do svazku
obci,

zdroje pi{jmt svazku obci,

prava a povinnosti ¢lent svazku obci,

zpusob rozdéleni zisku a podil ¢lentt na thrad€ ztraty
svazku obci,

podminky pfistoupeni ke svazku obci a vystoupeni

z n¢j, véetné vyporadani majetkového podiluy,

obsah a rozsah kontroly svazku obci obcemi, které
svazek obci vytvorily.

MuzZeme pozadovat adaptaéni opatieni

po developerech nejen pri vystavbé rodinnych
domi i p¥i vybudovani primyslového nebo
komerc¢niho arealu?

Smlouvy s investory se netykaji jen developerské bytové

vystavby, naopak — lze je vyuzit pro vSechny zaméry, které

mohou ovlivnit fungovani obce. Takova smlouva byla uza-

viena napt. mezi obci Dobroviz a Amazonem. Dohody toho-

to typu mohou fesit napt. intenzitu dopravy, ¢asovy prib¢h

vystavby, omezit dopady primyslové vyroby na obyvatele.

Také muZe investor p¥ispét na fungovani kulturniho Zivota

v obci, kompenzovat rozsifeni vozovky, vybudovani k¥izova-



tek nebo kruhovych objezdt. Lze se dohodnout i na vaze-
ni dopravnich automobilti (jestli kupt. nejsou pretézovany)
a tim nenic¢i vozovku nebo domy vibracemi. Pokud ma v obci
vzniknout nebo se rozsitit primyslovy nebo zemédé€lsky are-
al, plati v podstat€ stejna pravidla jako u vystavby rodinnych
a bytovych dom. Je tfeba zahijit jednani co nejd¥ive a ide-
aln€ mit pripraven program rozvoje obce, aby bylo mozno
argumentovat konkrétnimi daty. Obec musi vyuzit moZnos-
ti, které ma — limity izemniho planu, i¢astenstvi v fizenich,
vlastnictvi infrastruktury nebo pozemkd, které investor pro
realizaci nebo provoz zaméru potiebuje. Vzdy je zapotiebi,
aby obec méla dob€ zmapované zajmy svych ob¢ani a svého
uzemi tak, aby zastupitelé nemohli byt naféeni ze zneuziva-
ni svého postaveni.

6.6 Co muze obec délat v situaci, kdy jeji tzemni
plan uz umoziuje vystavbu?

Mnohé obce se potykaji s dédictvim $patnych tizemnich pla-
nud. Pfedchozi vedeni zménilo izemni plany ve prospéch in-
vestort, ktefi se logicky snaZi svoje pozemky vyuZit co nej-
vEtsi mérou. Existuje proto zavazny stfet mezi soukromym
zajmem a zdjmem obce. Pokud je obec v situaci, kdy je dalsi
vystavba mozn4, a pfesto jiz neziddouci, existuji v podstaté

dvé cesty — vyjednavani o uzavieni smlouvy se snahou co

nejvice snizit dopady novych zamért na zivot obyvatel nebo
odpor proti nové vystavbé. I pro vyjednavani ale musi obec
vyuzit prakticky stejnych prostfedki jako pro odpor — ticast
v fizenich, uplatiiovani ndmitek nebo postaveni vlastnika in-
frastruktury.

a) Udast v izemnim Fizeni

Obce jsou podle zdkona ¢. 183/2006 Sh., stavebni zdkon
ucastniky tizemnich Fizeni. Mohou stejn€ jako ostatni ti¢ast-
nici vznaset namitky, které sméfuji k ochrané zajmt obce

a zajmu obc¢ant obce. Jako tcastnik miZe obec podavat od-
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volaninebo také Zalobu proti vydanému dizemnimu rozhod-
nuti. V ramci dzemniho ¥izeni obec vystupuje jako kazdy
jiny dc¢astnik fizeni a nevykonava vetejnou spravu, nevystu-
puje v ramci svého vrchnostenského postaveni.

Pfed zahijenim tizemniho ¥izeni by mél investor jednat
s vlastniky dopravni a technické infrastruktury (tj. pozemni
komunikace, vodovody, vodojemy, kanalizace, ¢istirny od-
padnich vod, stavby ke snizovani ohroZeni tzemi zivelnimi
nebo jinymi pohromami, stavby nebo zafizeni pro naklada-
ni s odpady atp.). Na zdklad€ téchto jednani by bylo zFejmé,
jestli je zamér naro¢ny na novou infrastrukturu nebo ne. Po-
kud by bylo t¥eba budovat novou nebo stavajici infrastruktu-
ru rozsifovat, méla by byt s vlastniky infrastruktury uzaviena
smlouva o tom, jak se bude budovani nové infrastruktury fi-
nancovat.

Jako dcastnik fizeni mtize obec také poZadovat, aby sta-
vebni uFad prerusil dzemni Fizeni podle § 88 a pozadoval
predloZeni vyse uvedenych smluv. Stavebni ifrad ale neni
nazorem obce nijak vazan.

b) Vlastnictvi infrastruktury

Zakon ¢&. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich v § 8
odst. 5 ukldda vlastnikim a provozovatelim vetejné infra-
struktury povinnost umoznit pfipojeni na vodovod nebo ka-
nalizaci a dodavat pitnou vodu nebo odvadét odpadni vody
a Cistit odpadni vody, pokud to umoznuji kapacitni a tech-
nické moZnosti téchto zafizeni. P¥ipojeni vodovodni nebo
kanaliza¢ni p¥ipojky a uzavieni smlouvy o dodévce pitné
vody nebo odvadéni i ¢isténi odpadnich vod nesmi byt pod-
mitiovany vyZzadovanim finan¢nich nebo jinych plnéni.

V praxi se mnohé obce potykaji s tim, jak postupovat, po-
kud je na dzemi obce realizovan vétsi investi¢ni projekt, at
jiz jde o vystavbu né€kolika rodinnych domu ¢i strojirensky
provoz, a pritom je jiz kapacita vodovodu ¢i kanalizace téméf
naplnéna. M4 obec povinnost kapacitu infrastruktury navy-



Sit? Mtize obec v takovém p¥ipad€ po investorovi pozadovat,
aby se na souvisejicich nakladech finanéné podilel? Kli¢ovym

pojmem jsou v souvislosti s moznosti odepfit pFipojeni k ve-

fejné infrastruktufe ve vlastnictvi obce ,kapacitni a technic-

ké mozZnosti vodovodu a kanalizace”. Pokud jde o pfipojeni
k vodovodu, tak urcité zakladni technické pozadavky stano-
vuje provadéci vyhlagka ¢&. 428/2001 Sb. Radi se zde zejména
zachovani tlakovych poméri stavajictho vodovodu. Jak kon-
statuje ministerstvo zeméd€lstvi ve vykladovém stanovisku ¢.
32, je nutné posuzovat nejen to, zda v mist€ nového ptipojeni
odpovidaji hodnoty hydrodynamického a hydrostatického
tlaku pozadavktim vyhlasky, ale také skute¢nost, zda odbér
negativné€ neovlivni tlakové poméry stavajicich odbérateli.

Technické a kapacitni moznosti pro napojeni kanalizace
nejsou v pravnich predpisech stanoveny. Zejména v piipa-
d¢ kanalizace je tak predev$§im na obci jako vlastnikovi in-
frastruktury, aby takové kapacitni a technické podminky
transparentné stanovila a v kazdém jednotlivém p¥ipad€ po-
soudila.

Obec tak musi pFedevsim znat aktualni stav a v souladu se
stanovenymi pravidly pak posuzovat jednotlivé Zadosti o p¥i-
pojeni. V ramci kanalizace naptiklad mtZe byt stanovena ur-
¢ita rezervni kapacita pro plynulé a bezpeéné provozovani
pti privalovych destich.

Investo¥i ¢asto stoji o to, aby vybudovanou infrastrukturu
prevedli na obec (diky tomu se o ni pfedevsim nebudou mu-

set starat). To otevira obci nové moznosti pro vyjednivani.
Pfevzeti infrastruktury totiz neni jeji povinnosti a investor
bude pottebovat smlouvu.

c) Vlastnici pozemkii

P¥i vystavbé novych bytovych domt nebo prtimyslové-
ho arealu mnohdy potfebuji investoti vyuzit pozemky obce.

Prave to je pro obec nejsilné€jsi ,manévrovaci prostor”, proto-
Ze nema povinnost svoje pozemky investorim poskytnout.


https://www.investorzahumny.cz/kdy-muze-obec-odmitnout-napojeni-vlastnika-na-obecni-vodovod-ci-kanalizaci/
https://www.investorzahumny.cz/kdy-muze-obec-odmitnout-napojeni-vlastnika-na-obecni-vodovod-ci-kanalizaci/
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Proto je mozné nap¥. vyjednavat o uzavieni smluv o sluzeb-
nosti pro vedeni vodovodni nebo kanaliza¢ni p¥ipojky pres
pozemek obce. Stejn€ tak lze jednat o vedeni nap¥. tcelové
komunikace, ktera je pfipojenim na mistni komunikaci.

d) Vlastnici pozemni komunikace

Obec jako vlastnik mistni komunikace nedava k tomu-
to pripojeni souhlas, ale v ramci Fizeni, které vede silni¢ni
spravni tfad jen poskytuje svoje stanovisko k tomuto p¥ipo-
jeni. To, Ze bude napojeni na pozemni komunikaci vytese-
no, ale neznamens4, Ze jsou soucasné vyieSeny vyse uvedené
otazky okolo vlastnictvi pozemkt a Ze by obec musela po-
skytnout investorovi sluzebnost inZenyrskych siti.

6.7 Pro¢ mit dobry uzemni plan?

V praxi se muzeme Casto setkat s nekvalitn€ zpracovany-
mi dzemnimi plany, a to i t€émi nejnové€jsimi. Pfi¢inou byva
Spatné zadani, kdy obec dostate¢né nevyjadii svoje problémy
(a to vyplyva pravé z nedostateénych tizemné analytickych
podkladt nebo nepromyslenych strategickych dokument).
K problematickému zadani se zahy ptidava skute¢nost, Ze
stovky mens$ich obcinejsou ani pofizovateli svych tizemnich
plant. Do zna¢né miry zavisi na ¢innosti jiného tradu. Hlav-
ni kdmen trazu ale spoc¢iva v ¢innosti zpracovateltt tizem-
nich plant — prave oni jsou odborniky, kteti by obci méli
napomoci se zpracovani kvalitniho izemniho planu, ktery
bude obsahovat vSechny pot¥ebné regulativy — napf. stanovi
vhodni omezeni, aby se zamezilo p#ilis husté zastavbé, aby
byla zachovana zeleni a aby bylo v obci mys$leno na dosta-
tek vefejnych prostranstvi. Ostatné€ samotny stavebni zdkon
pozaduje, aby tizemni planovani mj. plnilo tyto dva tkoly:
stanovit urbanistické, architektonické a estetické pozadavky
navyuzivani a prostorové usporadani tizemi anajeho zmény,
zejména na umisténi, usporadani a FeSeni staveb a verejnych
prostranstvi a stanovit podminky pro provedeni zmén v tize-



mi, zejména pak pro umisténi a usporadani staveb s ohledem
na stavajici charakter a hodnoty dzemi a na vyuzitelnost na-
vazujictho dzemi.

To se déje prostFednictvim regulaci jako jsou tzv. indexy
(koeficienty) podlazni plochy, indexy podlaZznosti, vy$kova
omezeni, indexy zelen¢, minimélni kapacity pro bydlent,
minimalni rozlohy pozemku pro vystavbu rodinnych domt
a podobng. To vSe je moZné dat uz do samotného tizemniho
planu a neni tfeba ¢ekat na plan regulaé¢ni. Vyplyva to z judi-
katury Nejvyssiho spravniho soudu, kupt. z tohoto rozsudku:
»Regulativ vizemniho pldnu poZadujici v urcité plose prizpiisobeni
navrhovanych staveb svym objemem, hmotovym fesenim, tvarem
a podlaznosti, prevlddajicim typem zastiesent prevlddajicimu cha-
rakteru stdvajici okolni zdstavby predstavuje stanoveni podminky
prostorového uspordddni, konkrétné dpravu charakteru a struktu-
ry zdstavby [§ 43 odst. 1 stavebniho zdkona % roku 2006 ve spojent
s ¢l. T odst. 1 pism. f) prilohy ¢. 7 k vyhldsce ¢. 500/2006 Sb. ve zné-
ni vyhldsky ¢. 458/2012 Sb.], a neni podrobnosti ndlezejici svym
obsahem regulacnimu planu nebo vizemnim rogshodnutim dle § 43
odst. 3 véty druhé stavebniho zdkona z roku 2006 ve znéni zdkona
¢. 350/2012 Sb.“%

Uzemni plany by také mély vyuzZivat viech dalsich moz-
nosti, které jim stavebni zakon (zakon ¢. 18/2006 Sb.) dava
— jde zejm. o etapizaci — poradi zmén v izemi s ohledem
kup¥. na funkéni vefejnou infrastrukturu, podminéni dalsi-
ho rozhodovani vydanim regula¢niho planu na zidost, popft.
uzemni studif (ktera ale neni nejvhodnéj$im nastrojem — mel
by ve skute¢nosti pFfedchazet schvaleni samotného iizemni-
ho planu, protoze provéfuje urcité iizemi a moznosti jeho
vyuziti. Dile je mozné v pripadé€, Ze je rozhodovani pod-
minéno vydanim regula¢niho planu na Zadost, pozadovat
po investorech uzavieni planovaci smlouvy, ktera se mizZe
tykat vSech 4 druhi vefejné infrastruktury — dopravni, tech-

29 Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, ¢j. 4 As 92/2017-37



nické, ob¢anského vybaveni i vefejnych prostranstvi. Speci-
fickym nastrojem je jest€ tzv. dohoda o parcelaci. Jejim uza-
vienim lze také podminit dalsi rozhodovani v izemi. Jedni
se o smlouvou s vlastniky pozemkd a staveb, které budou
dot¢eny navrhovanym zamérem, jejimz obsahem musi byt
souhlas s timto zdmérem a souhlas s rozdélenim niklada
a prospéchti spojenych s jeho realizaci.

6.8 Miuzeme doplnit do izemniho planu potiebné
regulativy?
Je vidét, Ze samotny stavebni zikon diva obcim Fadu na-
stroji. Zejména regulaéni plany stoji za to vyuzivat, nebot
jsou skute¢né€ schopny chranit charakter obce a jeji zajmy.
Pokud ale obec uz izemni plan ma a ten Zadné potrebné re-
gulativy neobsahuje, je mozné je do izemniho planu doplnit
zménou. P¥i kazdé zmén¢€ tizemniho planu (a samoz¥Fejme
i pti jeho pofizovani jako nového dokumentu) je téeba brat
Vv potaz, ze izemni plany zasahuji do vlastnickych prav a ze
dochazi ke stfetim dvou zajmi — soukromého a verejného,
resp. zajmu obce. Proto musi kazdy tizemni plan i jeho zmé-
na spliovat kritéria pfimétrenosti. Obce si musi odpovédét
na tyto otazky:
1. M4 zasah ustavné legitimni a o zakonné cile opfeny du-
vod?
2. Je zasah ¢inén v nezbytné nutné mite?
Je zasah ¢inén nejSetrné&jsim ze zptsobd vedoucich jesté
rozumné k zamyslenému cili?
4. Je zasah ¢inén nediskrimina¢nim zpisobem?
5. Je zasah ¢inén s vylouc¢enim libovtile?*°
Pokud lze na tyto otazky odpovédét kladné, pak je prav-
dépodobné, Ze izemni plan obstoji i u soudniho pfezkumu.

V praxi to znamen4, Ze se obce musi chovat k jednotlivym

30 Viz usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 Ao 1/2009 - 120
ze dne 21.7.2009



pozemkim stejn€, pokud pro n¢ existuji stejné podminky —
nemohou jeden pozemek prohlasit za nezastavitelny nebo
za takovy, na kterém smi byt jen ob¢anské vybaveni a dru-
hy, napt. sousedni, za vhodny pro obytnou vystavbu, aniz by
takovy postup byl fadné odtivodnén. Obce sice maji pravo
na samospravu a je v podstat€ na nich, jak svoje izemi uspo-
radaji*! a izemni plany samoztejmé do urcité miry zasahuji
do vlastnickych prav (nikdo sou¢asn€ nema narok na to, aby
jeho pozemek byl stavebni nebo vyuzitelny pro urcity tcel
nebo aby takovym ztstal),*? ale vSe musi mit divod a obec
musi védét, proc takto jedna a jaké zajmy chrani.*

Obce tedy mohou do stavajiciho izemniho planu doplnit
pottebné regulativy, pozadavky na dohody o parcelaci, etapi-
zaci nebo regula¢ni plany, ale musi si byt védomy rizik, které
ze zasaht do vlastnictvi mohou nastat.

6.9 MiuzZe obec zménit izemni plan podle piani
investora?

V pripadé, Ze investor pozaduje, aby byla uzaviena smlou-

va, jejimz obsahem je i zména tizemniho planu podle po-

zadavkt developera, je zapotfebi zpozornét. Rozhodovani

o potizeni izemniho planu a jeho vydani jsou totiz vyko-
nem vrchnostenské spravy (vefejné moci). Obec smi v té€chto
pripadech ¢init jen to, co je ji vyslovné zakonem dovoleno.
Je ziejmé, Ze by obce nemély zddnym soukromopravnim za-
vazkem zasahovat do vykonu vefejné spravy. Nejen Ze by ta-
kové ustanoveni smlouvy bylo pravdépodobn¢ neplatné a Ze
by hrozilo vazné riziko pro zruseni ¢asti nebo zmény zem-
niho planu, ktera by vychézela z takové dohody, ale také by
mohla nastoupit trestni odpovédnost zastupiteld.

31 Viz napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 Ao 4/2011 — 42 ze dne 31. 8.
2011.

32 Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 Ao 2/2011 - 17, ze dne 19. 5. 2011.

33 Blize JANDEROVA, Jana. Opatieni obecné povahy a dodrzovani principu
proporcionality. Dny prava 2016. Cast IX. Deset let Gi¢innosti spravniho
fadu z hlediska soudni judikatury, 2017. Zdroj: https://www.law.muni.cz/
dokumenty/39680
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6.10 MiiZe obec zménit izemni plan, kdyz si uz
nepreje dalsi vystavbu?

Obce maji mnohdy nevyhovujici izemni plany — staré, mno-
hokrat ménéné, zkratka takové, které netesi aktualni potie-
by. Pozemky, které byly polem, se pfed lety zménily na sta-
vebni parcely. Investor na nich ale jesté nezacal stavét. Mtize
je obec zménit zpét na pole a ochranit tak svoje izemi pred
vystavbou? Obecné je mozné tizemni plan zménit. Nikdo
nema narok na to, aby jeho pozemky zustaly tim, ¢im jsou
praveé ted. Obec je ale ve svém rozhodovani zna¢né€ limito-
vana. Jednak musi p#i zménich tizemnich plant dbat na to,
aby nezasahoval do vlastnického prava nepfiméiené. To by
totiz mohlo vést ke zruseni dzemniho planu soudem. Ale
i v situaci, kdy je zdsah pfiméreny a u soudu obstoji, mize
investor pozadovat nahradu za zmény v tizemi. To plati teh-
dy, pokud po zmén€ uz pozemky nejsou uréeny k zastavé-
ni, uplynulo méné€ nez 5 let od predchozi zmény anebo uz
ziskal pravomocné tizemni rozhodnuti. Jestlize uz uplynulo
vice neZ 5 let a investor nebyl dost aktivni, aby ziskal izemni
rozhodnuti, mize obec izemni plan zménit.

Jina je situace, kdy mél investor pole, zménou tzemniho
planu se z poli staly stavebni pozemky a nasledn€ zrusenim
zmény uzemniho plinu soudem ma investor zase jen pole.
V takovém piipad€, zjednodusené feceno, nemé investor
narok na ndhradu $kody. Jeho pozemky totiZ byly nezdkon-
nym udzemnim planem zhodnoceny. Jejich hodnota klesla
az v dtsledku rozhodnuti soudu o zruseni iizemniho pla-
nu. Rozhodnuti soudu ale nebylo nezakonné, naopak napra-
vovalo nezakonny stav. Tento niazor podporuje judikatura
Nejvysstho i Ustavniho soudu. Presto, Ze je judikatura zatim
prizniva, mély by byt obce maximaln€ opatrné p¥i zménach
uzemniho planu.
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6.11 Soud nam zrusil tzemni plan: Odpovédnost
obce za ,zklamana o¢ekavani“ developert

Obcim se stava, ze zmény dzemniho planu, které byly

schvaleny ve prospéch investora a umoznily kupf. zasta-

véni pole nebo louky, zrusil nakonec soud. Co to pro obec

znamené? Hrozi, Ze si investor bude ,hojit“ zklamana oce-

kavani?

NejdFive se zamé&Fme na legitimni o¢ekavani. Ustavni sodu
k tomu tika, ze neni zfejmé, z ¢eho by se mélo dovozovat
pravo na to, aby pozemek ,mél rezim stavebniho pozemku, tedy
na to, e pokud byl vizemnim planem pozemek urcen jako stavebni,
musi stavebnim (ziejmé navzdory moznym pochybenim, vaddm,
nezdkonnostem ¢i protitistavnostem p¥i prijimdni dizemniho pldnu)
navidy zistat“>* Z toho mizZeme dovodit, Ze developer zpra-
vidla zadna legitimni o¢ekavani ze samotného dzemniho
planu mit nemutze.

Dale si musime uvédomit, Ze pravomocné izemni rozhod-
nuti je ze zdkona limitem pro zmény v tizemi. Je dokonce limi-
tem pro soudni pfezkum opatieni obecné povahy. To vyplyva
z § 101d odst. 4 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni ¥ad spravni
(d4le jen ,SRS*).* Také k aplikaci tohoto ustanoveni se vyjadril
Ustavni soud: ,Pokud stéZovatel zmitiuje legitimni oéekavant,
tak je mozno uvést, Ze sdm poukazal na § 101d soudniho fadu
spravniho, dle kterého prava a povinnosti z pravnich vztah
vzniklych pfed zruSenim opatieni obecné povahy zistava-
ji nedotcena, a uvedl, Ze to se tyka napft. situaci, kdy jiz do-
jde v mezidobi (tj. pfed zruSenim opatieni obecné povahy —
uzemniho planu) k vydani rozhodnuti o umisténi stavby. Je
tedy ziejmé, Ze ochrana jiz konkrétnich legitimnich o¢ekavani
vlastnikii zaloZenych rozhodnutimi v individualnich p¥ipa-
dech je soudnim ¥adem spravnim zajisténa.“

34 Ustavni soud v usneseni ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. IIl. US 3108/09

35 Podle tohoto ustanoveni plati Ze prava a povinnosti z pravnich vztahd vzniklych pred
zrudenim OOP nebo jeho &asti (zmé&ny Gzemniho planu) zlistavaji nedotéena, tj.
nedotceno z{stava i pravomocné rozhodnuti.

36 Ustavni soud v usneseni ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. Ill. US 3108/09



Do jisté miry tedy zalezi na aktivit¢ investora, proto-
ze i uzemni rozhodnuti, které neni pravomocné, znamena
omezeni pfezkumu tizemniho planu. V takovém pripad¢ 1ze
podat navrh na zruseni dzemntiho plinu jen tehdy, pokud
neuplynula lhita pro zalobu proti danému dzemnimu roz-
hodnuti — i kdyz je$té neuplynula ro¢ni lhtita pro prezkum
uzemniho planu.*

Vyse uvedené samoziejmé nehovoii proti moznosti tzv. in-
ciden¢niho pfezkumu, tj. zruseni izemniho planu i po uply-
nuti ro¢ni lhity, pokud je navrh na jeho zruseni podan spolu
s zalobou proti rozhodnuti. Obracené to tedy mozné je, ale
potad plati, ze pravomocné dzemni rozhodnuti je limitem
pro prezkum tdzemniho planu.*® Pokud si tedy investor po-
spisi a ziskd dzemni rozhodnuti, nemusi v zasadé fesit hroz-
bu zruseni planu.

Muze tedy i pFesto, co uz bylo uvedeno, pozadovat inves-
tor nahradu $kody za zruSeny dzemni plan?

Problematiku odpovédnosti za chybné rozhodovani upra-
vuje zakon ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zptso-
benou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nesprav-
nym tfednim postupem. Uzemni plan se schvaluje ve formé
OOP a pro dcely nahrady skody se povazuje za rozhodnuti.
Obecné plati, Ze pro vznik povinnosti uhradit $kodu, je tie-
ba, aby existovala tzv. pri¢inna souvislost mezi nezakonnym
rozhodnutim (zde zménou izemniho planu) a vznikem $ko-
dy. Existuje tedy pfi¢inna souvislost mezi p¥ipadnou skodou
a zruSenou zménou uzemniho planu? Ve vétsin€ pripada ne.

Miuzeme Fict, ze plati nasledujici: Developer zménou po-
zemku na zastavitelny (nap¥. z poli) ziskal. Nasledné sice
mohla vzniknout $koda, ale aZ rozhodnutim soudu (zdkon-
né), nikoli zruS§enym OOP (nezakonné). Zména tizemniho
planu totiZ pozemky zhodnotila, nikoli poskodila. Chybi

37 Viz § 101a odst. 1 SRS.
38 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 9. 2016, ¢j. 5 As
194/2014-36



tedy pricinna souvislost mezi $kodou a nezdkonnym rozhod-
nutim. Nizor Nejvyssiho soudu k tomu ¥ika, Ze developefi
v z4dsad€ nemaji narok na nahradu skody*® ani v p¥ipad¢ zru-
Senf izemniho planu ¢i jeho zmény. Soud to shrnul nasle-
dovné: ,Stdt (zde tizemni samosprdvny celek) neodpovidd za Sko-
du, jez vznikla ndsledkem zrusent nezdkonného rozhodnuti, njbrz
ndsledkem jeho vyddni. Stdt neodpovidd za skodu, jez vznikla nd-
sledkem rozhodnuti, jimz bylo vadné rozhodnuti zruseno, a byl tak
napraven nezdkonny stav, jak dovozuje ustdlend rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu.“*°

Tento nazor potvrdil Ustavni soud v jednom ze svych
nedavnych usneseni (jednalo se o zrusené stavebni povole-
ni a nahradu skody): ,,Umozniuje-li vizemni pldn vystavbu, ne-
znamend to bez dal$iho prdvni ndrok na vyddni spravniho tikonu
0 povoleni umisténi ¢i dokonce realizace zamysleného stavebniho
zdméru. Zruseni vizemniho pldnu neznamend pro dotéené osoby,
Ze by nemohly o zménu nebo tipravu tizemniho pldnu podle jejich
predstav usilovat znovu. Nicméné nelze se domdhat ndhrady uslého
zisku v diisledku nedokonceni obchodu pouze s odkazem na dobrou
viru v aktudlni podobu tizemniho pldnu, nebot, jak bylo uvedeno
vySe, na urcitou podobu tizemniho pldnu nent pravni ndrok.“*

6.12 Co muzZe obec investortim slibit?

Obec se nesmi zavazovat ke zménam tizemniho planu nebo
k tomu, Ze izemni plan nezméni. Stejné tak se nesmi zavazo-
vat k vydani ¢i nevydani obecné zavazné vyhlasky. To vse je
vykon vefejné moci a nelze do néj zasahovat prostfednictvim
jakychkoli soukromopravnich ujednani. Obce samoziejmé
nemohou zasahovat do zadnych spravnich fizeni, nebot ta

39 V nékterych konkrétnich pfipadech by se to teoreticky stat mohlo, ale spise
ve vztahu k pozdé&jsim fazim rozhodovani. Viz napt. [11.US 3617/14 ze dne 12. 2. 2015

40 Viz 30 Cdo 3079/2016, srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 9. 2002, sp. zn. 25
Cdo 2244/2000

41 Usneseni Ustavniho soudu Ustavniho soudu ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US
3548/17.
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nejsou véci samostatné ptisobnosti, ale prenesené, tj. vyko-
nem statni spravy. K ¢emu se tedy obce zavizat mohou?
Mohou se zavazat k uréitému vystupovani jako ti¢astni-
ci izemnich fizeni (pokud budou splnény vsechny zakonné
podminky a podminky smlouvy), mohou se zavazat, Ze se ne-
budou odvolavat. Dale se mohou zavazat k ur¢itym kroktim
ve vztahu k poskytnuti sluzebnosti inzenyrské sit€ nebo tre-
ba poskytnuti svych pozemkt pro realizaci zaméru.
Dilezité je, aby si obce daly do smluv vzdy vyhradu ke spl-
néni zavazkt — napf. to, Ze nebudou nést odpovédnost, po-
kud zmaii moZnost plnit ze smlouvy mistni referendum.

6.13 Co muzZe obec z jednani s investorem ziskat?
A pro¢ by mél chtit investor jednat?

V rad¢ pripada jsou obce v situaci, kdy je na pozemcich moz-
no stavét at se smlouvou nebo bez ni. Pokud bude uzaviena
smlouva, miZe se pro investora vyrazn¢ urychlit celé fizeni
a mizZe dosdhnout potfebnych rozhodnuti véas, aby nemu-
sel Fesit pripadnou ztritu v podnikani. Také je pro investo-
ra do jisté miry vyhodou (u né€kterych typt zamért), kdyz je
v obci funkéni infrastruktura a ob¢anska vybavenost. Proto je
prispévek na ni smysluplny.

Pfinosy pro obec jsou taktéz ziejmé — predevsim je finan-
covani vefejné infrastruktury mimo#adné nakladné, kapita-
lové vydaje predstavuji tu nejveétsi ¢astku obecnich rozpocta.
Navic obce obtizné ¥e$i nap¥. nedostacujici kapacitu kanali-
zace a mnohdy pfipojuji nové stavby i v situaci, kdy je kapa-
cita na hran€ a nasledné zptisobuje nemalé problémy.

Pokud ma navic obec transparentni zisady a ma zpra-
covany program rozvoje, muze dobie korigovat svilj rozvoj
a chranit zajmy a pot¥eby ob¢ana obce.



6.14 Investor predlozil navrh smlouvy, se kterym
nesouhlasime. Co délat?

Investofi nebyvaji vzdy pasivni a stiva se, Ze prijdou s na-
vrhem smlouvy jako prvni. Takova situace ale nebyva pro
obec vyhodn4, protoZe tyto navrhy jsou samoziejmé sepsany
ve prospéch investora a obci se zna¢n¢€ zmensuje vyjednéva-
ci prostor a v podstaté se uz pak jen pokousi rozsitit ptivod-
ni navrhy. Proto je lepsi, kdyz jsou obce pripraveny a maji
zvetejnény zasady rozvoje obce piijednani s investory. Jejich
soucasti je mj. to, jakym zptisobem m3 investor zahijit jed-
nani se starostou, ur¢enym radnim nebo p¥islusnym odbo-
rem obce. Pokud jednéni probihaji podle téchto pravidel, je
obec tim, kdo pfedklada prvni navrh smlouvy.

Jestlize obec jesté zasady rozvoje nemi, je zfejmé nejlepsi
vc¢as oslovit advokaty a odmitnout jednani o navrhu develo-
pera a predloZit navrh svij.

6.15 Jak zajistit, aby investor splnil, co slibil?
Ve smlouvach o rozvoji izemi, které uz obce uzaviely, mnoh-
dy chybi zajisténi investorovych zavazkid. Obce se tak v pod-
staté€ spoléhaji na to, ze se ,n¢jak dohodnou". To samozFejmée
neni pravda. Jakmile ziskd investor tizemni rozhodnuti, ne-
musi mit zdjem svoje zavazky plnit. Samoziejmé to neplati
pro viechny situace a vSechny investory (n€kteti chtéji s obci
spolupracovat dlouhodob€ a nestoji o poskozené vzajemné
vztahy), ale je dobré na to myslet véas a doplnit do smlouvy
vhodné zajistovaci nastroje. Patii sem nejcastéji smluvni po-
kuta, zastavni pravo k nemovitosti, vhodna je také bankovni
zaruka. Vyuzit ale lze i ru¢eni nebo sménky. Vsechny tyto
instituty maji posilit postaveni obce jako vé¥itele.

Stava se také, ze investotri prevedou svoje zavazky ze
smlouvy na tfeti osoby, které maji sidlo tfeba v Singapuru.
Tyto ,skorapky” spole¢nosti pak nepiebiraji postu nebo tvr-



di, Ze neumf Cesky a jejich zastupci nijak nereaguji. S touto
situaci je tfeba pocitat jako se sice méalo pravdépodobnou, ale
moznou. Proto je vhodné jednotliva plnéni ze smlouvy ¢init
kupft. na etapy, dat do smlouvy sadu odkladacich podminek
a podobng.

Obce by si samy mély davat naopak pozor na to, k ¢emu se
zavazuji a jak svoje zavazky zastituji. Porad jsou totiz organy
vefejné spravy a za nakladani s majetkem v rozporu s tim, jak
by s nim nakladal ,fadny hospodar“, mohou byt zastupitelé
odpovédni.

6.16 Co dat do smlouvy, aby neslo o nezavaznou
deklaraci?

Pokud obec jedna s investorem o uzavieni smlouvy o rozvoji
uzemi, kde by mély byt kompenzovany negativni vlivy byto-
vé ¢i jiné vystavby na Zivot v obci, dochazi nékdy ke zvazova-
ni, jak by se mél dokument jmenovat a co vSe musi obsaho-
vat. Usneseni Ustavniho soudu z listopadu 2017 (sp. zn. I. US
3278/15), stejn€ jako jemu pFedchéazejici rozhodnuti nizsich
soudd, podtrhuje vyznam dojednani jednoznaénych smluv-
nich zavazkt, aby se jednalo o vymahatelnou smlouvu a ne
sjen“ deklaraci tykajici se socidln€¢ odpovédného jednani in-
vestora.

V listopadu 2006 byla mezi zastupci automobilky, Mo-
ravskoslezskym krajem, n€kolika ob¢anskymi sdruZenimi,
agenturou ChzechInvest a Ministerstvem pramyslu a ob-
chodu CR uzaviena ,Deklarace porozuméni*. Tato deklarace
predstavovala prialomovou dohodu ohledn€ zapojeni obca-
nt, kde se investor zavazal k opatfenim sméfujicim k od-
stranéni, zmirnovani a kompenzaci pripadnych negativnich
dopadt zavodu automobilky Hyundai a primyslové zény
Nosovice. Na stranu druhou se dal$i zicastnéné strany zava-
zaly usnadnit projektovou piipravu a vystavbu pramyslové



z6ny. Dohoda byla vyjednana p¥edev$im zasluhou pravnika
neziskové organizace EPS (dnes Frank Bold).

Clanek 15 deklarace znél: ,,Nad rdmec podminek stanovenijch
povolenim ke zméné krajinného rdzu se HMMC zavazuje imple-
mentovat doporuceni ¢. 2 a% 10 ze studie zpracované spolecnos-
ti LOW @& spol,, s.r.o. dne 7. zd¥i 20006, jak je podrobnéji uvedeno
v Priloze 2 k této Deklaraci. MSK vyvine veskeré tisili ke splnéni vyse
uvedenijch doporuceni vztahugjicich se na vizemi mimo aredl Zdvo-
du.” Tento zavazek konkretizovala zminéna ptiloha ¢. 2 k de-
klaraci, ktera byla jeji nedilnou soucasti. Uvadéla konkrétni
krajinaiska a sadova opatfeni, ktera méla spole¢nost Hyun-
dai implementovat.

Niasledkem nesplnéni zavazka spoleénosti Hyundai mélo
byt uvetejnéni ,ozndmeni formou inzerdtu o velikosti nejméné
1 novinové strany obsahujici jednoznacnou informaci o tom, %e
HMMC porusila sviij zdvazek plynouci z této Deklarace”. Tako-
vé oznameni mélo podle deklarace uvést, o poruseni které-
ho jejtho ustanoveni se jedna, popsat skutkovy stav a uvést
odtivodnéni nazoru oznamovatele. V roce 2008 vznikl navrh
krajinnych dprav, ktery podle EPS odporoval deklaraci. EPS
proto podal proti spole¢nosti Hyundai ob¢anskopravni zalo-
bu u Okresniho soudu ve Frydku-Mistku, ve které se doma-
hal splnéni zavazkd plynoucich z deklarace.

Soudy zalobu obc¢anského sdruzeni zamitly s tim, ze
cela deklarace vychazi z konceptu spolec¢enské odpoved-
nosti korporaci (CSR). K té se v poslednich letech hlasi vic
a vic korporaci nadnarodnitho vyznamu. Podstatou CSR
neni maximalizace okamzitého zisku firmy v daném mo-
ment€. Jde o diraz na tvorbu optimalniho zisku, ktery by
se v ¢innosti korporace projevil naptiklad zohlednénim
principtt udrzitelného rozvoje spolec¢nosti, transparent-
nosti rozhodovani, v pevném postoji k otdzce dodrzovani
lidskych prav ¢i zac¢lenéni etickych norem chovani nad ra-
mec norem pravnich.



CSR vsak podle soudi nelze povazovat za pravné vynu-
titelny koncept. Je skuteéné zaloZen na dobrovolnosti. Pro
mnohé korporace je velmi dilezitym aspektem toho, Ze se
k CSR vtibec hlasi, pravé skutecnost, zZe v ¢asti nad ramec
pravné ulozenych povinnosti (beyond compliance) ze CSR
neplynou zadné pravné vynutitelné zavazky. Jde jen o dob-
rovolné a marketingové dualezité ,¢inéni dobra“. V casti
»beyond compliance” uz CSR chybi zakladni vlastnost prav-
né perfektni povinnosti, kterou je moznost jejtho vynuceni
i proti vili adresata.*? Postrada tedy vlastnost zavaznosti. To
je presn€ pripad ¢l. 15 deklarace, podle kterého mél Zalova-
ny nad rdmec podminek stanovenych povolenim ke zmé-
né krajinného razu implementovat doporuceni z p¥islusné
studie.

Ustavni soud dodal, Ze o soft-law povaze tohoto ustanove-
ni svéd¢i zejména dvé skuteénosti. Chybi termin, do kdy by
mél Zalovany ¢l. 15 splnit, a jedinym néasledkem nedodrzeni
deklarace, ktery si smluvni strany dohodly, pak bylo uvetej-
néni informace o poruseni deklarace v médiich, nabude-li
jedna ze smluvnich stran pocit, Ze se ho protistrana dopus-
tila. Uvetejnéni je proto také podminéno odivodnénim na-
zoru dotéené smluvni strany, pro¢ podle ni druha smluvni
strana deklaraci porusila.

Ustavni soud se tak v usneseni ze dne 21. 11. 2017, sp. zn.
I. US 3278/15 shoduje s hlavni argumentaéni linif obecnych
soudt, Ze z ¢l. 15 deklarace neplynula povinnost Zalovaného,
kterou by bylo mozné vynutit soudnim rozhodnutim na za-
klad¢ zaloby na plnéni.

Cilem smluvnich stran podle Ustavniho soudu neby-
lo stanovit si pravné vynutitelné povinnosti. Tak by tomu
bylo, pokud by si jako jedinou moZnou sankci nestanovily
jednostranné odtivodnénou informaci o poruseni deklarace

42 Buhmann, K. Integrating human rights in emerging regulation of Corporate Social
Responsibility: the EU case, International journal of law in context, 2/2011, s. 146 -
147



druhou stranou, ale pokud by danou povinnost zakotvily
do deklarace s konkrétnim terminem, po jehoz uplynuti
by Zalovany byl v prodleni, s nékterou z forem zajisténi
zavazku, ¢i pro pravni jistotu vSech dotéenych subjekti i se
zminkou, Ze v p¥ipadé nesplnéni zavazkd se mohou smluvni
strany obratit na soud se Zalobou na plnéni.

Nema smysl polemizovat s tim, k ¢emu ve zminéném p¥i-
padé soudy dospély. Smysl ma spise se ptat, co si z toho mi-
zeme odnést. Jak jiz bylo feceno, Nejvyssi soud v rozsudku
ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011 jednoznac¢né pro-
hlasil, Ze obec si mtiZe sjednat s developerem smlouvu o roz-
voji izemi, kde l1ze dojednat naptiklad povinnost poskytnout
pFispévek na vybudovani a provoz infrastruktury. Pokud je
dojednéan konkrétni zavazek s jednoznaénym terminem, pak
je mozné jej vymahat i soudné. Usneseni Ustavniho soudu
podtrhuje vyznam dojednéni také urcitych forem zajisténi
zavazku ¢i konstatovani, Ze v ptipad€ nesplnéni zavazkt se
mohou smluvni strany obratit na soud.

Jakkoli posledn¢ zminéna deklarace se jevi jako celkem
zbyte¢nd, neni od véci zvazit jeji zahrnuti zejména tam, kde
jsou dojednavany komplikovangji formulované povinnos-
ti, neZ je naptiklad poskytnuti finanéniho p¥ispévku v uréi-
té vysi. Také oznaceni dokumentu jako smlouva ¢i dohoda
(oproti memorandu nebo deklaraci) spiSe poukaZe na to, Ze
obsahem jsou zavazky, které je mozné v pripad€ nesplnéni
vymahat i soudné.

6.17 Je referendum piekazkou v plnéni smlouvy?

B&hem trvani smlouvy se mohou vyskytnout rtizné prekaz-
ky. Nekteré z nich mohou obci objektivné zamezit v tom, aby
splnila podminky smlouvy (mezi ty extrémnéjsi patii treba
zivly). N€kdy mtze byt takovou piekazkou tieba referen-
dum. Obc¢ané maji v referendu pomérné silny néstroj, jak
zavazat zastupitele, aby rozhodovali tak, jak si pfeji. Pokud



je uzaviena smlouva v rozporu s vysledkem referenda, maji
zastupitelé vazny problém. Smlouva samotnym referendem
neni nijak dotéena — porad plati a musi se z ni plnit. PIné-
ni by ale znamenalo rozhodovéani v rozporu s referendem.
Pokud maji obce nekvalitni smlouvy, musi se nap¥. pokusit
dojednat s investorem zménu zavazkd. Jestlize ale nebudou
uspésni, mize dojit i na odpovédnost za nesplnéni smlouvy
a zastupitelé se budou muset podilet na tthradé skody, kte-
r4 developerovi vznikla. Ta se mize pohybovat i v desitkach
miliond korun.

Resenim je myslet na referendum véas. Uz do smlouvy by
si obec méla dat podminku, Ze v ptipad¢, kdy probéhne re-
ferendum (je totiz tfeba zdtraznit, Ze ndvrh na konéani refe-
renda viibec nemusi pochézet jen od samostatné obce, nao-
pak casto prijde ,zezdola“, od ob¢ant), nenese odpovédnost
za to, co nebude moci splnit. Referendum se zkratka podoba
povodni — kdyz prob&hne, nelze v plnéni smlouvy ¥adné po-
kracovat.

6.18 Muzou byt zastupitelé za uzavieni smlouvy
potrestani?

Ve smlouvich o rozvoji izemi se investor zavazuje obci uhra-
dit urcité plnéni, zpravidla jako zohlednéni dopadd na in-
frastrukturu obce. Obec se nékdy zavazuje poskytnout pod-
poru predkladanému projektu. Pokud by byly zavazky obce
sjednany nevhodné, napt. by smérovaly ke zméné€ izemniho
planu nebo dokonce k ovliviiovani izemniho fizeni, nebo
by nebylo zFejmé, jak maji byt pouzity finanéni prostredky
(plnéni developera), mohli by zastupitelé celit trestnimu sti-
héani. Jednalo by se o trestny ¢in zneuZiti pravomoci dfedni
osoby dle § 329 a nepfimého tuplatka¥stvi dle § 333 odst. 2
trestniho zakoniku, jehoz ti¢astnikem méla byt i developer-
ska spole¢nost.


https://www.investorzahumny.cz/uzavreni-smlouvy-o-rozvoji-uzemi-muze-jit-o-korupcni-jednani-starostu/
https://www.investorzahumny.cz/uzavreni-smlouvy-o-rozvoji-uzemi-muze-jit-o-korupcni-jednani-starostu/

Za zneuziti pravomoci ifedni osoby se dle zdkona pova-
Zuje jednani tfedni osoby, kterd v imyslu zpisobit jinému
skodu nebo jinou zavaznou djmu anebo opatfit sobé nebo
jinému neopravnény prospéch a) vykonava svou pravomoc
zpuisobem odporujicim jinému pravnimu predpisu, b) pie-
kroéi svou pravomoc, nebo c) nesplni povinnost vyplyvajici
z jeji pravomoci.

Podle ustanoveni o nep¥imém tplatkarstvi bude potrestan
ten, kdo zada, da si slibit nebo pf¥ijme uplatek za to, Ze bude
svym vlivem nebo prostfednictvim jiného ptisobit na vykon
pravomoci ifedni osoby, nebo za to, ze tak jiz uéinil, bude
potrestan odnétim svobody az na t¥i 1éta. Plati pFitom, ze kdo
z tohoto dtivodu jinému poskytne, nabidne nebo slibi dpla-
tek, bude potrestin odnétim svobody az na dvé 1éta.

Obcim lze doporucit, aby se nezavazovaly k ovliviiovani
vykonu vefejné moci (ani v samostatné ptsobnosti) a aby
vzdy transparentné stanovily (nejlépe ve smlouvé), k cemu
budou finané¢ni prostfedky uzity a aby z¥idily transparentni
ucet pro naklddani s t€mito ¢astkami. Vybrané ¢astky musi
byt vzdy pouzity v zdjmu obce, na rozvoj infrastruktury,
vybavenosti nebo napt. kulturniho ¢i sportovniho Zivota
v obci. Taktéz by mélo investovani téchto prostfedkt vzdy
souviset alesponi do urcité miry s developerskym zamérem
(to ale zfejmé bude i podminkou ze strany investora). Také
lze doporudit, aby alespoti ¢ast vybranych prostfedka in-
vestovaly.

Krom¢ trestni odpovédnosti by bylo mozné uvazovat
i o odpovédnosti ob¢anskopravni, nap¥. v p¥ipad¢, Ze by
v dtsledku hlasovani zastupiteld vznikla developerovi $koda
a ten by se rozhodl uplatnit narok na jeji ndhradu u soudu.
Zastupitelé si proto musi davat pozor na to, o jakych doku-
mentech hlasuji. Pokud existuje rozpor nebo nejistota, je 1épe
si obstarat stanovisko nebo alespon konzultaci odbornika.*

43 Prevzato z webu www.investorzahumny.cz
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6.19 Jsou smlouvy zavazné
i pro nové zastupitele?

Podobné jako v ptipad€ konani referenda, mohou zasdhnout
do zajmu obce na plnéni smlouvy — nové zastupitelstvo vidi
developersky projekt jinak a nema zajem o to, aby se v obci
stavélo (s timto programem mohla byt napt. i zvolena nova
koalice). Nové zastupitelstvo (a rada) musi respektovat viech-
ny smlouvy, které uzavielo predchozi vedeni obce, protoze
se zavazek netyka konkrétnich zastupiteltt nebo radnich, ale
obce jako pravnické osoby.

Nové zastupitelstvo ale mtize usilovat o to, aby doslo k do-
hod€ mezi obci a developerem o ukonéeni smlouvy (to je
vSak velmi nepravdépodobné) nebo k modifikaci smlouvy.
Zastupitelstvo by také mohlo zvazit Zalobu, prostfednictvim
které by se obec doméhala toho, aby soud ur¢il, Ze je smlouva
z né&jakého (padného) dtivodu neplatni. Takovym divodem
by samoziejm€ nebylo tfeba to, ze ob¢ané s dalsi vystavbou
nesouhlasi, muselo by se jednat o fadny dtvod, ktery obecné
muZe zpusobit neplatnost pravniho jednani podle ob¢anské-
ho zakoniku nebo speciidlnich zakont. Jde napt. o to, ze by
se smlouva p¥ic¢ila dobrym mraviim, plnéni by bylo nemozné
nebo v rozporu se zakonem. Takovym ustanovenim, které by
bylo v rozporu se zakonem, by byl napt. zavazek obce k vy-
dani konkrétni zmény izemniho planu (viz kapitola). V pi¥i-
padé, ze by smlouva obsahovala takovy zavazek, mohli by si-
tuaci novi zastupitelé fesit. Po vysloveni neplatnosti smlouvy
soudem by ale opét nastal problém kupf. s navracenim bez-
dtivodného obohacent (tj. toho, co obec jiz pfijala).

Protoze smlouvy o rozvoji izemi nejsou mnohdy zalezi-
tosti jednoho volebniho obdobi (napf. mohou byt uzavieny
na ruzné etapy projektd), 1ze jako jedno z ¥eSeni doporudit,
aby byly uzavirany vzdy na zakladé zasad rozvoje tizemi (viz
kapitola). Tyto zasady maji vyjadiovat vizi obce, jeji sméFova-
ni, zdjem na tom, aby dospéla do urc¢ité faze rozvoje.



Pokud by se novi zastupitelé rozhodli smlouvu porusit,

museli by ¢elit odpovédnosti za poruseni smluvniho zavaz-
ku.

6.20 Kdo smlouvu schvaluje?

Obec jako vetejnopravni korporace a pravnicka osoba musi
svoji vali uzav¥it smlouvu projevit stanovenym zptsobem.
Zpravidla bude o tom, jestli obec smlouvu uzavi‘e nebo ne,
rozhodovat zastupitelstvo obce, protoze se smlouva bude ty-
kat i nemovitosti a jejich pfevodu nebo tfeba ztizovani pra-
va stavby. V jednodussich p¥ipadech miZe rozhodovat rada
obce, je ale mozné, aby si schvalovani uréitého typu smluv
vZzdy vyhradilo zastupitelstvo. Ve findle projevuje viili obce
navenek starosta (nebo povéfeny zaméstnanec obecniho
uradu), ktery smlouvu podepisuje.



7. Zavérem: nebojte se uzavirani smluv
s investory

Samospravy nejsou v jednoduchém postaveni. Ceské zako-
ny jim nedavaji jasné mantinely, ve kterych by se mohly p¥i
uzavirani smluv s investory drZet. Soucasn¢ je vice nez zjev-
né, Ze vystavba bez respektovani pozadavki na adaptacni
opatfeni je pro mésta a obce skodliva a je v rozporu s je-
jich zakladnimi zajmy. Proto je zapotiebi, aby se municipa-
lity naucily vyuzivat vSechny néstroje, které mohou. Mezi n¢
nepochybné patii i vytvoreni systému pro jednani s investo-
ry (zdsady rozvoje neboli pravidla pro jednani) a uzavirani
smluv s takovymi podminkami, které obcim zajisti realiza-
ci dostate¢nych adaptac¢nich opat¥enich i v ramci soukromé
developerské vystavby. Vedle toho samozfejmé mohou sa-
mospravy vyuzivat stavajici motiva¢ni nastroje — riizné do-
tace a podobn¢ a také spolupraci se soukromym sektorem
na vystavbé vhodnych vefejnopravnich budov a samy tak jit
pfikladem. Doufame, Ze nas struény manual bude obcim ale-
spoti zakladnim navodem v nelehké situaci.
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III.�S

9. P¥ilohy — p¥iklady dobré praxe z CR
a ze zahranici

A) Olomouc: Pfijemné klima na Hané

Olomouc je jedno z mést, které se zac¢alo v poslednich letech
intenzivné vénovat feseni dopadt zmén klimatu. Zamétuje
se predevsim na hospodaFeni se sraizkovymi vodami a za-
stupitelé jiz schvalili n€kolik dokumentd,* které maji vést
ke zlepSeni situace. Tim hlavnim je studie ,Hospodateni se
srdgkovymi vodami — cesta k modrozelené infrastruktuie.“*>

Rozsahly (dvousetstrankovy) material se zabyva nejen p¥i-
¢inami a disledky zmén klimatu, ale navrhuje i fadu FeSent,
jak zmirnit nep¥iznivé dopady souvisejicich s témito zména-
mi.

Primator Mirek Zbanek k tomu ¥ekl: , Uvedenim tohoto do-
kumentu do rozhodovacich pravomoci mésta se vytvoti zdklad pro
postupné zlepSovdni Zivotnich podminek Olomoucanii. Aby cely
proces fungoval, bude nutné ho diisledné uplatiiovat. Hlavnim pied-
pokladem tispéchu je zména mysleni nejen samosprdvy, projektantii
a developerii, ale doslova vsech lidi, kteri ve mésté Ziji.“*°

Je podobny manuél inspiraci pro jina mésta a mél by se
pouzivat nejen na méstské, ale i na soukromé projekty?

Co manual obsahuje

Dokument ,Hospodafeni se srizkovymi vodami — cesta
k modrozelené infrastrukture” (dile mu budeme fikat jen
manuil) je podle slov v ném obsazenych uréeny vsem, ktefi
jsou aktivni soucasti procesu planovani, vystavby a posuzo-

44 Kromé manualu o modrozelené infrastruktufe ma Olomouc zpracovanu napf.
Koncepci vodniho hospodarstvi nebo Méstské standardy kanaliza¢ni a vodovodni
sité, dostupné zde http://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/pro-
projektanty

45 http://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/pro-projektanty/modrozelena-
infrastruktura

46 https://www.olomouc.eu/aktualni-informace/aktuality/23651
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vani staveb na tzemi statutdirniho mésta Olomouce. Je roz-
dé€len do t¥ ¢asti: prvni pojednava o principech modrozelené
infrastruktury — obecn€ o adapta¢nich opat¥enich, druha se
vénuje konkrétnim zptsobim jejich vyuziti v podminkach
mésta Olomouc a jednotlivym adapta¢nim opatfenim a tie-
ti ¢ast je implementaéni a strategickd — ukazuje ufednikim
statni spravy i samospravy, jak adaptac¢ni opatieni nejlépe za-
¢lenit do rozhodovani.

Uzivatelé najdou v manualu informace o tom, jak za¢lenit
modrozelenou infrastrukturu do izemniho planovéani nebo
projektové dokumentace a jaké standardy maji byt u mést-
skych staveb vyzadovany.

V casti vénované méstskym standardim jsou podrobné
popisovana opatieni slouzici pro zlepSeni zasakovani (pro-
pustné a polopropustné povrchy), zpisoby vyuziti zele-
nych stfech a fasad, tvorba a péée o travniky, vysadba stromt
s technickymi parametry pro zajisténi dostate¢né prokoteni-
telnosti (a Zivotnosti stromi). Technické popisy jsou doplné¢-
ny presnymi schématy.

V souhrnu lze ¥ici, Ze manual pt¥inasi kritéria pro feSeni
verejného prostoru (nema zamezit tviréi invenci architek-
th a projektantq, ti ale musi kritéria v projektu respektovat).
Smyslem je zajistit spravnou a citlivou aplikaci adapta¢nich
opatfeni s ohledem na charakter zastavby. Pro dobré fun-
govani manualu je také dulezité, aby se tym, ktery realizuje
stavbu, sklddal z n€kolika odbornikt (nejen architekt), ide-
alné€ z architekta/urbanisty, vodohospodare, krajinného ar-
chitekta — arboristy a dopravniho inZenyra.*

Vzhledem k tomu, Ze je cely systém Olomouce zjevné€ in-
spirovan fungujicimi zahrani¢nimi ptiklady (zejm. metodou
Green Space Factor),* 1ze jinym méstim a obcim jenom do-

47 https://www.senat.cz/xqw/webdav/pssenat/original /88170/73912

48 To vyplyva ze samotného dokumentu, ktery uvadi, ze ,metodickym nastrojem
aplikace modrozelené infrastruktury (MZI) bude index MZI — IMZI. Ten pojmenuje
a Ciselné vyjadii efektivitu opatfeni MZI. Index MZI bude efektivitu funkce MZI
vyjadFovat zfejmé Ciselné, napt. od 0,1 do 1,0. Hodnotu IMZI budou reprezentovat
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porucit, aby si manual nastudovaly a zvazily podobny krok.
Idealné ale ve spojeni s ptipravou zasad pro vystavbu, kte-
ré se budou tykat i soukromych investorskych zaméra. Také
po developerech by totiZ méla mésta systematicky vyzado-
vat, aby naplniovali p¥isné standardy zasakovani, nakladani
se srazkovymi vodami, zastinéni a snizovani méstského te-
pelného ostrova.

Nezapominejme na developerské projekty

Jak jsme naznacili, Olomouc ve svém manualu zatim nete-
$i pozadavky na developerské projekty. V olomouckém ma-
nuélu se uvadi: ,,Poslednim dtlezitym krokem bude definice
toho, jaky bude mit statut tento Dokument a dokument Kon-
cepce MZI, aby byla zajisténa jeho vymahatelnost u vSech
staveb ve mésté... Na zaklad€ vyse uvedenych poznatka se
domniviame a doporucujeme méstu Olomouci, aby to, jakym
zpuisobem bude zajisténa vymahatelnost Dokumentu a Kon-
cepce MZI, bylo pfedmétem dal$ich projednani a poznatkd.
S ohledem na to, Ze se jedna o nova pravidla a novou zkuse-
nost si umime pfedstavit, Ze se pravidla Dokumentu budou
objevovat v zadanich napt. izemnich studii apod. a zZe tfeba
po péti letech se cely proces a jiZ postavené stavby vyhodnoti
a ucini se novy zavér.”

Doufejme, Ze se Olomouc rozhodne prostfednictvim pra-
videl pro developerskou vystavbu vyzadovat po vSech inves-
torech, aby realizovali svoji vystavbu za splnéni kritérii uve-
denych v manualu. Jen za takovych podminek totiz mutize
byt developerska vystavba v souladu se zajmy mésta.

zejména vhodné typy vegetace, jejich mnozstvi a jejich kondice. Do indexu se
promitne soucinnost této vegetace s objekty, které budou srazkovou vodu sbirat

z terénu, Cistit, zadrZovat a regulované odvadét. Prace na vytvofeni dostate¢né
reprezentativniho rejst¥iku indexd a s vyétem odpovidajicich (moZnych, vhodnych,
spolehlivych) opatfeni bude velmi zadsadni pro pojmenovani t&innosti systému MZI
ve mésté a jeho okoli.” Zdroj: http://www.olomouc.eu/administrace/repository/
gallery/articles/23_/23422/hdv_cesta_k_mzi.cs.pdf
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B) Jihlava: chladnéji nejen v podzemi?

Jihlava rozhodné neni méstem, které by mohlo vodou plyt-
vat. Nach4zi se na hlavnim evropském rozvodi, Ceskomo-
ravska vrchovina je totiz pramennou oblasti vyznamnych
¢eskych a moravskych ek, napt. Doubravy, Sazavy, Zelivky,
Nezarky, Moravské Dyije, Jihlavy, Oslavy a Svratky.** Kdyz se
nevyuZije ani voda destova, méstu, jeho obyvatelim ani pii-
rod€ prakticky pro boj se suchem nezbyvaji zadné nastroje.
Proto i Jihlava v poslednich letech intenzivn¢ fesi problémy
spojené s klimatickymi zménami. Zajimavé je, Ze jako jednu
z cest vidi i spoluprici s investory — ti by méli p¥i vystavbé
nebo rozsdhlejsich rekonstrukcich plnit pfisné podminky
nejen pro nakladani s destovymi vodami. V dnesni dobé to-
tiz zdaleka nestaci, kdyz se snazi jenom mésto (Jihlava na-
priklad zaklada kvétnaté louky nebo chce vyuzivat vodu ze
sttech panelovych dom)*° nebo jednotlivci na svych zahra-
dach. Dulezité je myslet na problémy pfedem a snazit se jim
predchazet.

Pravidla pro jednani s investory jako zaklad

Jihlava ma jako jedno z maéla vétsich mést schvaleny pravidla
pro jednani s investory o tom, jak ma vypadat vefejny prostor
a vefejna infrastruktura p¥i soukromé vystavbé. Tento doku-
ment je zverejnén pod nazvem ,Manual pro vystavbu v roz-
vojovych plochich statutarnitho meésta Jihlavy.“! Zabyva se
pozadavky na urbanisticky navrh, vefejna prostranstvi, vetej-
nou zelen, dopravni a technickou infrastrukturu. Divodem
zpracovani manualu jsou mnohdy znaéné rozdilné predsta-
vy investora a mésta o tom, jaky zamér je kvalitni a pro mésto
prinosny.

49 https://www.mistopisy.cz/pruvodce/kraj/10/vysocina/

50 https://ekolist.cz/cz/publicistika/priroda/jak-se-jihlava-stara-o-destovou-vodu-
kvetnatymi-loukami-prulehy-a-rybnicky

51 https://www.jihlava.cz/manual-pro-investory/ds-56871
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Nyni v manuélu nejsou dostate¢n¢ jasné stanoveny poZa-
davky na adaptaéni opatfeni jako soucast tzv. zelené a modré
infrastruktury. Mésto ale uvaZuje, Ze bude manual pf¥epraco-
van a adaptaéni opatieni budou doplnéna. V kazdém p¥ipa-
dé€ jsou podobna pravidla zakladni a prvni krok k ispé€snému
vyjednavani s investory, protoze jsou transparentni, pfedem
znama a pro kazdého investora vzdy stejna.

Jak na adaptaéni opatieni u nakupnich center?

V Jihlave se jako ve vSech jinych krajskych méstech inten-
zivné stavi, coZ ohroZuje volné plochy, na kterych je moz-
né zasakovani destovych vod. Pfikladem je jeden aktudlni
projekt — vystavba velkého obchodniho centra.”? Je znamo,
ze obchodni centra zabiraji obrovské plochy, velmi rozsahla
jsou i parkoviste, kterd k nim ¢asto p¥iléhaji, a nejen Ze brani
zasakovani srazkovych vod, ale navic zhorsuji méstsky tepel-
ny ostrov, pokud nejsou feSena vhodna adaptaéni opatieni.
Investor v Jihlavé méni projekt, a proto se prave ted naskyta
unikatni pfilezitost, jak do nevhodného projektu zasahnout
a zkvalitnit jej. Problémem mj. je, Ze pozemek, na kterém se
stavi, je svazity a realizace né€kterych opatfeni mtze byt slo-
Fit&jst.

Nic ale nebrani napf. realizaci extenzivnich zelenych
sttech, vytvotreni zasakovacich past na parkovisti nebo (na-
ro¢néji) vytvoreni podminek pro existenci stromt. VSechny
uvedené piiklady byly diskutovany na seminafi Hospodaie-
ni s deStovou vodou o modrozelené infrastruktute, ktery se
v ¢ervnu v Jihlaveé konal.>?

Ekofond se osvéd¢il, muze se pokrocit

Ze je mozné nastavit jista pravidla ve prosp&ch ptirody, kra-
jiny, obyvatel a zajmd mé&sta dokazuje dlouhodobé¢ funguji-

52 https://ekolist.cz/cz/publicistika/priroda/jak-se-jihlava-stara-o-destovou-vodu-
kvetnatymi-loukami-prulehy-a-rybnicky
53 https://voda.tzb-info.cz/124791-hospodareni-s-destovou-vodou-debata-s-odborniky
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ci Ekofond.>* Jedna se o pené&zni fond mésta, ktery alokuje
finan¢ni prostfedky nasledné vyuzivané v environmentalni
oblasti. Penize z Ekofodnu se vynakladaji tfeba na vysad-
bu zelené, monitorovaci systém ¢istoty ovzdusi nebo péci
o chranénd dzemi. Mezi zdroje Ekofondu patii nap¥. pokuty
uloZené na poli ochrany Zivotniho prostredi, odvody za po-
skozovani Zivotniho prostiedi (kompenzace ekologické ijmy
za pokacené dieviny, poplatky za odnéti ptidy ze zemé&dél-
ského ptidniho fondu a odvody za odnéti lesni pady, dale
pak nejriznéjsi dary za poskytnuté méstu na ochranu zivot-
niho prostfedi nebo odmény za t¥idéni odpadu).

Nejzajimavéjsi polozkou jsou odvody za kiceni dfevin
rostoucich mimo les. Zakon ¢.114/1992 Sb., o ochrané ptiro-
dy a krajiny totiz sice v § odst. 3 umoznuje, aby byly za kiceni
drevin (kdyz neprobéhne nahradni vysadba) uloZeny odvo-
dy, ale provadéci predpis nebyl nikdy vydan a odvody tudiz
nelze na zdklad€ zikona ukladat. Jihlava ale nerika, Ze ukla-
da odvody podle zakona — hovo#i o kompenzacich, které
nejsou vynutitelné. Jak to funguje? Pokud ma investor zamér
kéacet stromy, jsou d¥eviny ocenény dle metodiky Agentury
ochrany piirody a krajiny.”> Zadatel o kaceni d¥eviny je se-
znamen s cenou daného stromu, a pokud odmitne realizovat
nahradni vysadbu, pozaduje mésto odvod 30% z ceny dfe-
viny do Ekofondu (o tomto postupu je uzaviena smlouva).
Podle zkusenosti Jihlavy vétsina investort souhlasi, odvod je
pro né prakti¢téjsi a vyhodnéjsi nez ndhradni vysadba, kte-
rou z prostfedki Ekofondu provadi mésto a o d¥eviny se tak-
téz stara.”®

Ekofond je dobrou ukazkou toho, Ze dlouhodoba praxe
muze fungovat, pokud investofi chapou, z jakého dtvodu

54 Statut https://www.jihlava.cz/statut-ekologickeho-fondu/d-219899

55 http://www.ochranaprirody.cz/metodicka-podpora/metodiky-aopk-cr/kalkulacka-
pro-ocenovani-drevin/

56 Konference Aleje 2015, Arnika: Katarina Ruschkova: Kde vude m{ize obec najit
penize na péci o stromy, aneb jak zajistit, aby penize za stromy $ly opét strom{
https://aleje.org/vzdelavaci-akce/vzdelavaci-akce-aleje/137-aleje-2015-financni-
zdroje-pro-aleje
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meésto vyZaduje jejich spolupraci a pokud je mésto ve svém
postupu dostate¢n€ konzistentni.

C) Vistra Hamnen: Spoluprace verejného
a soukromého sektoru p¥i financovani
adaptacnich opatieni v Malmo

V Malmo se, stejn€ jako v jinych velkych méstech, potykaji
s dopady zmén klimatu. Ackoli to nezapada do nasich pied-
stav 0 severském chladném a vlhkém pocasi, presto i $véd-
ska mésta Fesi rostouct teploty, sucho nebo naopak ptivalové
desté a povodné, kdy se dokonce stavalo, Ze se voda dostala
pres ochranné hraze a zatopila ¢asti mésta. Proto v Malmoé
jiz n€kolik let planuji novou vystavbu s ohledem na pot¥eb-
n4i adaptaéni opatieni. Jednim ze zajimavych projektd, kdy
se musely zdjmy investord prizpisobit poZadavkim mésta
na zelenou a modrou infrastrukturu, byla p¥estavba zane-
dbané a znecisténé oblasti Vistra Hamnen (Zapadni p¥istav),
byvalého brownfieldu, v zajimavou reziden¢ni ¢tvrt®” pro
20 000 novych obyvatel.>® Prave zde byla ve spolupraci s de-
velopery a investory byla realizovana i rozsahld adaptaéni
a dokonce mitiga¢ni opatieni jako bézna soucast nové vy-
stavby. P¥estavba oblasti probiha od roku 2001, a a¢koli neni
tak slavna jako jina rozsahl4 investice, zndmy most pres tzi-
nu Oresund, miZe byt pro mnoha mésta velkou inspiraci,
zejména pokud jde o zptisob financovani novych adaptac-
nich opatfeni.

Méstu svéd¢i partnerstvi

Jakykoli rozvoj mé&stské infrastruktury je samoziejmé mimo-
fadné nakladny. Proto je tfeba, aby se penize necerpaly pou-

57 http://www.special-eu.org/assets/uploads/G%C3%B6ran_ROsberg
Malm%C3%B6 _Western Harbour.pdf

58 https://www.interregeurope.eu/fileadmin/user_upload/tx_tevprojects/library/
file_1551105810.pdf
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ze z mé&stské pokladny, ale aby se do procesu budovéni infra-
struktury zapojily i soukromé spole¢nosti — developeti.*® Ze
svédské zkusenosti vyplyva, ze cely proces vyzaduje spolu-
praci mezi samospravou a investory od samého pocatku (Z4-
padni pf¥istav samoziejmé neni ve Svédsku jedinym a prvnim
projektem spoluprace vetrejného a soukromého sektoru).
Je obvyklym standardem, Ze zahdajeni vyjednavani iniciuje
mésto (odbor tizemniho planovani), které vytvori model bu-
douciho rozvoje lokality a nasleduje fada vzajemnych setka-
ni a workshopti, na kterych se fe$i plany budouci zéastavby.
Mg¢sto pozadalo o spolupraci kazdého vlastnika pozemkt
nebo kupujicitho v dané oblasti (v lokalité bylo asi 20 rtz-
nych investor a ptisobilo zde 30 projekénich kancelaii).®°
Vyjednavani se ale tiCastnili i dal3i silni hraci, jako je E.on,
svédska energeticka agentura nebo Lund University. Do pii-
pravy celého projektu se zapojili i dalsi odbornici z oblasti
odpadového hospodafistvi a dalsich odbort relevantnich pro
ochranu Zivotniho prostiedi a také architekti a urbanisté.

Diky tomu si mésto Malmoé zajistilo ur¢itou podobu bu-
douci zastavby s diirazem na udrZitelnost a také si ovéfilo,
zda budou zapottebi dalsi ndklady z verejnych prostredkd,
aby byly dodrzeny dostate¢né vysoké environmentalni stan-
dardy budouci vystavby. Pro Zapadni p¥istav bylo novinkou
zpracovani dokumentu s nizvem ,Program kvality“. V ném
jsou zahrnuty dohodnuté environmentalni standardy, jejichz
dodrZeni bylo posléze p¥isné kontrolovano.

Obecn¢ se do planovani projektd na této irovni nezapo-
juji nevladni organizace, ale i takova participace je mozna.
Obdobné velké projekty samoziejmé provazi tézkosti, jed-
nou z hlavnich mtze byt nizka mira divéry mezi jednotlivy-
mi zapojenymi subjekty, i mezi developery navzijem. Proto

59 https://climate-adapt.eea.europa.eu/metadata/case-studies/optimization-of-
the-mix-of-private-and-public-funding-to-realise-climate-adaptation-measures-in-
malmo/#challenges__anchor
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se postupuje ve vyjednavani volnym tempem, nejd¥ive zpra-
vidla v malych skupinach. Metoda, ktera byla pouzita v Mal-
mo, se nazyva kreativni dialog.

Novy nastroj pro méstské planovani:

The Green Space Factor

V pripad€ Zapadniho ptistavu v Malmo byl pouzit novy na-
stroj pro planovani — The Green Space Factor (GSF), °* ktery se
rozsitil do dalsich mést pivodné z Berlina.®? Slouzi k vypoc-
tu mnozstvi zeleng, ktera je tfeba pro konkrétni developer-
sky projekt. Cilem pouziti ,zeleného faktoru“ je zajistit urcité
mnozstvi zelené na stavebnim pozemku a minimalizovat tak
rozsah nepropustnych povrchid. GSF se pouziva jak p¥i nové
vystavbé, tak pti vyznamnych p¥estavbach a rekonstrukcich.
Protoze GSF sidm o sob¢ nedokézal zajistit dostateéné kva-
litniho hodnoceni (napt. nerozlisoval dostate¢né dobtfe mezi
extenzivnimi a intenzivnimi zelenymi stfechami), zapojili
v Malmé do hry jesté tzv. zelené prvky (Green Points). Jed-
né se o seznam 35 environmentalné piiznivych prvkia a méli
za kol vybrat 10 z nich, které v ramci svého projektu zreali-
zuji.>

Jaka adaptacni opatieni pro nové ¢étvrti?

Ze $védské zkuSenosti vyplyva, jaka adaptaéni opatfeni mo-
hou jinad mésta zvazovat. Zakladni volbou jsou samoziejmé
intenzivni zelené zdi a intenzivni zelené st¥echy a kvalitni
zelen v ulicich, zejm. parky s (v budoucnu dostateéné vzrost-
lymi) vhodné€ zvolenymi stromy (se zajisténim zavlahy) a ve-
Fejna prostranstvi uréena pro rekreaci a odpocinek.** Mezi

61 https://nextcity.nl/the-malmo-tools-green-space-factor-and-the-green-points-
system/

62 https://www.tcpa.org.uk/Handlers/Download.ashx?IDMF=c6ecd8bc-a066-435f-
80d6-d58e47ab39a7
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nemén¢ dilezZita opatieni patii ta, kterd fesi nakladani s des-
tovou vodou (zejm. zasakovani nebo jeji zadrZovani v podo-
bé riznych jezirek nebo k zalivce), ziskavani elektrické ener-
gie, nakladani s odpady, vytipéni i ochlazovani apod.

V roce 2018 v Malmo ptijali tzv. Souhrnny plan pro Mal-
mo, jehoz cilem je vytvofit zelen€jsi mésto. Toho chce dosah-
nout prostfednictvim efektivniho vyuzivani prostoru nebo
budovanim multifunkénich oblasti zelené. Seznam zelenych
prvki najdete zde.®

D)Zelené ulice pod modrym nebem
nad Berlinem

Neémecké hlavni mé&sto p¥islo uz v osmdesatych letech s no-
vym konceptem ochrany stavajicich zelenych ploch a rozvi-
jeni novych (prvni plany byly konzultovany s vefejnosti jiz
v roce 1986, systém se zacal pouzivat od roku 1994).5¢ Ac¢koli
se pred vice nez triceti lety jinde fesila hlavné architektura,
bylo n¢kterym lidem zFejmé, zZe zelen je pro mésto a jeho
obyvatele Zivotné daleziti. Proto byl vytvofen novy zpusob
méstského planovani, ktery pracoval s novym typem regula-
ce — BAF (Berlin Biotope Area Factor), resp. v némciné BFF
(Biotop Flachenfaktor).®” BAF byl zakomponovan jako za-
vazny regulativ do planovacich dokumentd mésta. Postupem
¢asu se BAF stal zdakladnim mechanismem pro ochranu més-
ta pfed vlnami horka, p¥ivalovymi desti a jinymi extrémnimi
projevy klimatické zmény.

65 https://www.tcpa.org.uk/Handlers/Download.ashx?IDMF=c6ecd8bc-a066-435f-
80d6-d58e47ab39a7

66 https://climate-adapt.eea.europa.eu/metadata/case-studies/berlin-biotope-area-
factor-2013-implementation-of-guidelines-helping-to-control-temperature-and-
runoff
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Jak omezit tepelny ostrov a jiné problémy

Ackoli se Berlin nachazi v mirném pasmu, posledni roky
jsou pro mnoho obyvatel utrpeni. Tepelny ostrov znamena
vyrazny rust tepla, znecisténi ovzdusi, nova vystavba ohro-
zuje volné plochy a ménici se intenzita srazek a s tim spojena
dlouha opakujici se obdobi sucha nuti vedeni mésta k fese-
ni zasakovani destovych vod. Kromé p¥imych dopadi, které
pocituji lidé zijici v Berlin€ témé¥ kazdy den, dochazi k dlou-
hodobému a vyraznému poklesu biodiverzity.

Proto bylo do berlinského tizemniho planovani, zejm. pro
centrum mésta, za¢lenéno pouzivani BAF jako ,zeleny fak-
tor”, souhrn pozadavkd, ktery musi respektovat jak tredni-
ci, tak architekti a developeti. Jedna se o soubor pokynti pro
planovani vystavby, jejichZ dodrzeni zajisti zlepseni mikro-
klimatu, ochlazeni mésta, rozumné nakladani se sraZkovymi
vodami nebo ochranu nékterych druhti Zivocicht a rostlin.
Vystavba v souladu BAF znamen4, Ze jsou napf. budovany
zelené sttechy a zelené zdi, zpevnéné plochy jsou vyuzivany
jen tehdy, pokud je to nezbytné, rozsifuje se méstska zelen,
o kterou je soucasn€ zajisténa fadna péce (coz umozni stro-
mum rast a fungovat i v omezenych podminkéach velkomés-
ta).

Vyhodou BAF je, ze je pomérné jednoduchy (kazdy si
muZe predem ovérit, jaké pozadavky se na jeho projekt vzta-
huji) a soucasné je také flexibilni — developer si mtize vybrat,
jaka opat¥eni pouzije, aby odpovidala jeho projektu. Jedinou
podminkou je, aby dodrzel stanoveny index (rozsah) zele-
nych ploch a dalsi pozadavky.®®

Jak se s BAF pocita a jak funguje?

Prace s BAF je jednoducha — jedna se o urcity index, ktery
musi byt dodrzen p¥i kazdé vystavbé. Index BAF je stanoven

68 V podrobnostech zde http://ecodistr-ict.eu/wiki/berlin-green-module-baf/ nebo
zde https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/landschaftsplanung/bff/download/
Auszug_BFF_Gutachten_ 1990 eng.pdf
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SMLOUVY S INVESTORY A ADAPTACNI OPATREN(

rizné — podle druhu vyuZziti konkrétni lokality. Nap¥. rezi-
den¢ni plochy maji index alesponi 0, 6; plochy uréené pro ko-
mercéni nebo administrativni ticely maji index 0, 3. Kazdému
typu plochy jsou, obdobné¢ jako v Malmo,% které z berlin-
skych podkladt vychazi, p¥ifazeny urcité koeficienty, které
zohlednuji kvalitu dané plochy z hlediska environmentalni-
ho. Zelené stfechy maji nap¥. koeficient To, 7, kvalitni plo-
chy zelen€ se vzrostlymi stromy maji hodnotu koeficientu 1
a plochy, kde neni zelen spojena se zemi jen O, 5.
BAF se poc¢ita podle nasledujiciho vzorce:

BAF Plocha s ekologicky pfiznivym povrchem

Celkova plocha

Vysledkem je index, ktery potvrdi, jestli zamér dostal po-
zadavktim BAF nebo ne.

Piiklad vyuziti BAF:
A green city center - BAF - Biotope area factor
Calculation examples

Each plot of land can be designed in various ways. In principle, measures that lead to an expansion
of the area of vegetation on the ground are given priority. Only then should additional possibilities,
such as the replacement of asphalt and concrete with other surfaces, be utilized.

Land area 479 m2
Developed area 279 m2
Undeveloped area 200 m2

Degree of development  0.59

The courtyard is mainly covered with asphalt.
There is gravel with grass coverage on the
periphery, and the tree stands in a soil bed
that measures 1 m2.

Calculation: BAF Ground state

140 m2 Asphalt x0.0= 0m2
59 m2 gravel with x 0.5 =30 m2
grass coverage
1 m2 open soil x1.0= 1m2
31
BAF 279 - 0.06

BAF target = 0.3

Zdroj: https://www.berlin.de

69 https://malmo.se/download/18.d8bc6b31373089f7d980008924/1491301018437/
greenspacefactor_greenpoints_ grabs.pdf
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Opravnénou otizkou je, zda BAF funguje. Vzhledem
k dlouhodobému pouzZivani mtizeme dnes ¥ici, Ze ano. Za-
jistuje kooperaci mezi odbory izemniho planovani a péce
o krajinu a soucasné umoznuje developertim vybrat si z né-
kolika moznych opatfeni, ¢imz neovliviiuje charakter samot-
ného projektu. Povinné se musi vyuzivat jen v nékterych ob-
lastech (vnitini mésto, které pFedstavuje cca 16% rozlohy
celého Berlina), v dal§ich ¢astech mésta je jeho uziti dobro-
volné. Piesto se stile Castéji stava, ze jej architekti i develope-
i pouzivaji.”

Pokud jde o financovani nakladi na realizaci adapta¢nich
opatfeni podle BAF, nesou je developefi, resp. stavebnici.
Jestlize by pro né znamenala vystavba podle pravidel BAF
neimérné naklady, mohou pozéadat o jejich zmirnéni.
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