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Uvodni slovo

V poslednich nékolika letech se na hranici vztaht mezi mésty jako suverénnimi tizemni-
mi spravci a na druhé strané developery, jako majiteli ¢asti téchto Uzemi, rozviji diskuse
o korektnosti vzajemné spoluprace. 30 let devalvovany vztah z jedné i druhé strany se
zacal vyvijet.

Oba aktéfi vztahu zaCinaji vnimat, Ze spoluprdce pfinasi pozitiva, a tak pfichazi i ochota
jednat. Bohuzel stejné jako u kazdého mezilidského vztahu i vztah mésta a developera
(investora, stavebnika) odrazi celkovou pfipravenost k danému jednani. A pravé pfi-
pravenost dost ¢asto stoji na jedné strané na moralnim charakteru aktér(i a schopnosti
vnimat vefejny zdjem a na strané druhé pak odbornosti, znalosti a schopnosti vnimat,
resp. interpretovat predkladana fakta.

V prosttedi Ceské republiky neexistuje metodika, ani vyuka k pochopeni vefejného zajmu
a neni dostatek ¢asu na naéerpani dostatecné odbornosti samosprav, které mnohdy
stoji proti zkusenym tym(m developerskych spole¢nosti plnych pravnikd, PR manazérl a
kovanych technikd. Z téchto divodu je diskuse velice nevyrovnana.

V tomto prostiedi proto rychle nasla svoji pozici kontribuce, ktera méla zlepsit vztah
(ztransparentnit) mezi obéma aktéry. Bohuzel akademicky vypocet kopiroval model za-
padnich zemi, avSak nedokdazal zkopirovat ani legislativu, natoz legitimni Groven pfistupu
z téchto zemi. Tim se bohuzel ona cena (cca 964k¢/m?HPP) stala opravdu spise sektoro-
vou dani. Navic je tato ¢astka mnohde i ndsobné prekracovana.

Nasim cilem je tedy vytvofit zakladni a troufam si fici dostatec¢ny systém analyzy kazdé-
ho spravniho uzemi, ktery pfinese komplexni znalost kazdé samospravé o ekonomickém
stavu a moznostech (potencialu) jejiho mésta ¢i obce. Systém, ktery bude schopen
posoudit kazdy planovany zamér jak vlastni obce, tak i developmentu s ohledem na eko-
nomické aspekty, ale i udrzitelny rozvoj. A navic predlozi kompetentni otazky i odpovédi,
pro onu jiz na zac¢atku zminénou diskusi mezi aktéry podnikajicimi na izemi mésta.

To vsak neni vSe. Cely systém nastaveni udrzitelného rozvoje pom(ize samospravam
nastavit transparentni urceni vySe dani svéfenych, aniz by se obavali nepfijemného
politického disledku. Umozni vyhodnotit Zadosti o zmény Gzemniho planu s ohledem

na prosperitu obce, aniz by museli politici ¢ekat, Ze ty $patné plochy snad vyhodi organy
Zivotniho prostfedi, protoZe pro konfrontace s Zadateli o zmény nema samosprdva vétsi-
nové dostatek odbornosti.

Nas systém dokaze cca 30-ti leté zkuSenosti a poznatky z ekonomické, urbanistické a
pravni praxe béhem nékolika minut predlozit pro vyuziti zastupitelstev.

Existuje tak prvni model, ktery je schopen jednoznacné popsat vliv dobrého a Spatného
projektu na vyvoj mésta na i 50 let dopfedu. Zaroven je mozné kvalitné planovat mésta,
aby Spatna rozhodnuti samosprav nemusel sanovat kontribuci developer. Jsme tedy
schopni nastavit transparentni podminky pro developery opfena o fakta z urbanni ekono-
miky.

Kazdé mésto mize diky poznatkiim vychazejicim z principt urbanni ekonomiky ukazat
ekonomickd, environmetalni i socidlni fakta a na nich stavét — Pozitiva i negativa spolu-
prace s developmentem. Vytvofit systém a nastavit legitimitu vztah( nad jasnymi Cisly.
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Kazdé mésto tak mize vytvorit kvalitni systém pro rozhodovani.

Vytvorit systém, ktery je schopen vyhodnotit udrzitelny rozvoj mésta s ohledem na:
ekonomickou efektivitu riznych urbanistickych reseni, a to na zakladech pravidel
urbanni ekonomiky (provozni a investi¢ni naklady vers. zdroje)
propojeni investicniho planu mésta a investicnich aktivit privatniho sektoru na 10 let
dopredu a hledat maximalni multiplikacni efekt pro oba segmenty (zvySovani potenci-
alu Uzemi je pfimo Umérna zvysovani kvality Zivota v ném)
nastaveni transparentniho systému hodnoceni navrzenych feSeni ve prospéch prospe-
rity mést (desitky hodnoticich jev(, jasna Cisla, maximalni odbornost posouzeni)

Vytvorit systém, ktery je schopen jednodus$e, avSak velice pfesné identifikovat pozitiva a

negativa kazdé lokality, ur¢ené tzemnim planem pro rozvoj. A zaroven jdouci daleko za

pouhé UAP ¢i technické mapy

- systém mapuijici aktudlni pozici (index) Gzemi v rdmci mésta na vSech Grovnich vni-
mani kvality Zivota v ném a zaroven index definujici nedostatky a limity i ona pozitiva v
transparentnim vystupu
systém urcujici ekonomickou efektivitu projektu nejen pro mésto, ale i investora a
zéroven jeho vyvoj v Case pro jednotlivé aktéry projektu, véetné uZivatell projektu

+ systém, ktery diky komplexnosti dat, dokaze definovat pozici (redlny, ekonomicky
kvantifikovatelny vyznam) jednotlivych aktéri v projektu

Vytvorit systém, ktery je schopen edukovat béznou spolecnost v otdzkach vybéru kvalit-
niho bydleni s ohledem na predpokladanou dobu uzitnosti. (10-20-50 let)
- dokaze vycislit, resp. minimalné definovat veskeré aspekty (vyhody) moderniho mésta
+ motivuje k zamysleni nad jednotlivymi ekonomickymi, socialnimi i environmentalnimi
efekty Zivota v ramci mésta a méstské periferie
zmapuje vyvoj lokality s ohledem na investi¢ni plan i predpokladané potencidly v§ech
ploch v okoli. Ur&i i vyvoj ceny nemovitosti

Cely systém se da implementovat na jakékoli sidlo. Cely systém je schopen umoznit
korektni diskusi obou partnerd. Dat jim Sanci obhdjit si projekt, jeho pozici v ramci mésta.
Bude jednoduse prokazatelné, Ze dobry projekt, je pro mésto opravdu dobry, a to v celém
spektru udrzitelnosti a ten Spatny pak konkrétné vycislitelny. Jakakoliv dohoda pak bude
nad zavéry z tohoto modelu korektni.

Konkrétni vystupy a uzitnost

Potencial mésta

Cilem analyzy potencialu Uzemi je na zadkladé multikriteridlni analyzy za vyuziti dostup-
nych, zejména prostorovych dat stanovit priority pro koncepéni rozhodovani o udrzitel-
ném rozvoji Uzemi na odborné i politické drovni.

Tedy identifikovat nejvhodné;jsi lokality pro rozvoj mésta s dlirazem zejména na ekono-
mickd, urbanistickd, environmentalni a technicka kritéria a jejich dodrzovani. Analyza

Konkrétni vystupy a uzitnost
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potencialu je rozdélena na dil¢i hodnocena kritéria, diky ¢emuz je mozné posuzovat
vhodnost Uzemi ve velké mife podrobnosti.

Uzemni potencial je definovan jako ,schopnost tizemi poskytovat uréité mnozstvi
moznosti a predpokladt pro rtizné vyuziti s cilem uspokaojit potreby lidské spole¢nosti”.
Modelovani tzemniho potencidlu je analyticky proces, ktery uruje vhodnost zemni pro
konkrétni funkci.

Co hodnotime

Ve studii hodnotime Gzemni potencial pro kategorii bydleni.
Definice: Uzemi uréend pro rodinné nebo bytové domy s pfimési nerusicich obsluznych
funkci mistniho vyznamu.

+ dobra dostupnost ob¢anské vybavenosti a sluzeb,

« kvalitni Zivotni prostredi a neruseny pobyt,

* moznosti rekreace,

+ dostupna verejna doprava,

+ vhodna morfologie terénu,

* napojeni na obsluZznou komunikaci a jeji dobry technicky stav,
* napojeni na technickou infrastrukturu.

Uzitnost

Analyza potencidlu GUzemi je vztazena k Gzemi, z6nam a plocham. Tedy znalost, ona
multikriteridlni védomost je zndma nejen v ramci celého uzemi, ale je konkretizovana na
jednotlivé urbanistické zény mésta. V ramci tedy kazdé plochy ¢i z6ny nejen, ze vime, CO
je, ¢i neni dostupné, ale zaroven vime JAK daleko ¢i blizko se dany jev vyskytuje. Preve-
deno na metry a jeho vyznam z hlediska prioritizace vybéru ¢lovéka pfi volbé pozadavk
na bydleni miZeme urcit i jasnou prioritizaci potieb obyvatel dané zény ¢i plochy.

A. Pokud se budeme vénovat napfiklad pozadavku vystavby détského hfisté ¢i materské
Skolky ¢i parku nebo chodniku. Jsme jednak schopni mezi sebou urcit co je opravdu
na prvnim misté potfeby dané lokality a k tomu pfizplsobit planovani investic mésta.
Nebo v pfipadé vstupu investora nasmeérovat jeho spoluiéast (nefinancni plnéni) timto
smérem. Rozhodovani zastupitelstva se tak nedéje na zakladé minoritnich skupinek
obyvatel, ale potieb celku, ktery mize byt daleko méné slyset.

B. Pro rozhodovani o aktivaci Gzemi v rdmci tzemniho planu, je znalost potieb, znalost
nedostatku v ramci analyzy potencidlu absolutné zasadni. Neni mozné rozvijet lokality
s potencialem kolem 5 bodu. Dlouhodobé to vede k nelinosnému zatézovani méstské-
ho rozpocCtu. Pravé znalost potencialu zén a ploch je jedinym transparentnim a legitim-
nim odlvodnénim pro zamitnuti Zadosti o rozvoj mésta neudrzitelnym smérem.

C. Znalost potencidlu jednotlivych zén a ploch je pak absolutné klicovym podkladem pro
vypocet ekonomiky, ekonomické prosperity téchto ploch a zén. Nejde pfitom tolik o
1o, jaky konecny pocet bodu ta, ktera zona ziska. Jde zejména o znalost jev(, které
se ndasledné ekonomicky hodnoti. To, ze v ramci potencialu dovodime presné plochy

Konkrétni vystupy a uzitnost
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komunikaci, chodnikd, zelené, technickych siti apod., vyméry zén a jejich obydlenost,
pak v rdmci ekonomiky znamenda moznost tyto veli¢iny vyjadrit v ¢islech nakladl na
udrzbu, navratnost ¢i rentabilitu s ohledem na pfijmy.

D. Vypocet potencialu je jednim z kliCovych atribut pro nastaveni Zasad pro spolupraci
s investory. Znalost jednotlivych zén totiz pomuize zacilit, ¢i konkretizovat pozadavky
na investory v téchto zénach. Jde pfitom jak o koeficienty zlepSeni, slevy ¢i naopak
nefinanéni plnéni ¢i investiéni pfispévky. Kazda zéna ma jiné potreby a ty je nutno znat
pfi diskuzi s developmentem.

Pokud si predstavime mésto jako firmu slozenou s X zavodd, pak ndm nestaci znalost
o tom, Ze celkové (dohromady za celou firmu) mame o néco vyssi pfijmy nez vydaje (a
hospodare, je nasi povinnosti znat, ktery ,zavod” tedy, ktera zéna mésta, drzi ekonomiku
v plusovych Cislech a ktera plocha €i z6na je naopak minusova a jak konkrétné. Jediné
tak je mozné ,nahodit” finan¢ni zdravi mésta.

Je absolutné nemozné tuto znalost sanovat odhadem ¢&i zkuSenosti. A¢koliv nas archi-
tekti jiz nékolik desitek let varuji pfed suburbanizaci mést, jako destrukéniho fenoménu
udrzitelného rozvoje, tak teprve ekonomové a analytici byli diky konkrétnimu vyjadreni
této destrukce schopni pfimét politiky ke zméné zplsobu planovani. A opét, pokud chce-
me ménit planovani je zapotfebi konkrétni znalost jednotlivych zon a ploch v podrobnosti
jednotlivych jevd, abychom je mohli postupné opravovat.

E. Pokud mame takto rozpracovany potencial kazdé zény a plochy je mozné dle ak-
tuélnich ekonomickych Udaja zjistit naklady na klicové atributy v téchto zénach a
plochach. Zaroven je mozné proti nakladiim postavit i zisky v danych zénach, a to jak
na urovni RUD, tak na Urovni svéfenych dani i moznych kapitélovych pfijm0. Pfitom
nemusi jit pouze o naklady na udrzbu ale také o naklady na spravu mésta.

F. Spojenim ekonomické znalosti s hustotou obyvatelstva pak mizeme sledovat rozdil v
nakladech a ziscich na jednotlivé zony. Pokud se navic mésto potyka napfiklad s pro-
blémy s cestovnim ruchem, pak pravé nakladovost zén a ploch versus nulové zisky z
trvale bydlicich obyvatel mohou ukazovat na nutnost dlouhodobé spoluprace develop-
mentu na kryti naklad( spojenych s provozem mésta, napf.

G. Mistniho poplatku za pfipojeni na IS, stanoveni mistniho koeficientu dané z nemovi-
tého majetku, ¢i poplatku za zhodnoceni pozemku, nebo vyssi spoluucasti na zhod-
noceni pozemku v ramci Gzemniho planu apod. Veskera tato opatreni, aby mohla byt
uvedena do praxe musi mit mésto jako vefejnopravni korporace kvalitné odiivodnéna.
A pravé tento systém ekonomické analyzy a potencialu mésta je dostateCnym a trans-
parentnim od(vodnénim.

Navratnost téchto analyz pfi vyuziti vSech téchto uvedenych prikladi je pak v horizont(
tydnd maximalné mésicd.

Konkrétni vystupy a uzitnost
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Demograficka analyza

Kdyz se frekne Rokycany

Cilem uvodni analyzy je mapovani aktualni praxe v oblasti Uzemniho a strategického
planovani, spoluprace mésta a investori a konfrontace zazitych zkusenosti mésta a do-
savadni celkové praxe s koneénym vysledkem dané spoluprace. Tj, zda dosavadni praxe
vede k naplnéni o¢ekavani mésta, a to na Urovni véech pilifi udrzitelného rozvoje mésta.
Zaroven provéfime, zda veskeré strategické dokumenty vedou ke spole¢nému cili a
naplnéni ocekavani. V rdmci prvni faze ovéfime i ekonomické a analytické predpoklady
a vstupy pro naplnéni ocekavani mésta smérem k privatnimu developmentu, a tedy i k
moznému nastaveni funkénich zasad pro spolupraci s investory.

Z&kladnim poslanim je identifikovat a kvantifikovat dostupné tdaje, které jsou shromaz-
déné z cca dvaceti letého vyvoje mésta a jsou tedy dostatecné dlouhé, aby se staly tren-
dem. Zéaroven nalézt fenomény, které se zasadnim zptsobem podili na souc¢asné tvafri
mésta a soucasné i moznosti jejich pfenastaveni pro vysledny maximalni efekt udrzitel-
ného rozvoje mésta a pro zvyseni jeho prosperity.

Z nize uvedenych dokument(i mésta si dovolujeme citovat:

Uzemni plan 23.9.2023 UpIné znéni po zménéach 1,2,4, T-PLAN
Regulaéni plan mésta  01/2019 — POD CILINOU ZM C.1, T-PLAN
us BOREK (2019), NA HUSINCI (2020), ZA NEMOCNICI (2022)

Zprava o uplatiovani UP (8/2022)
Program rozvoje mésta 2004
Rekonstrukce sidlist a vnitrobloki 2016
Studie parkovani T-PLAN 2018
Program regenerace MPR

Za silné stranky jsou povazovany zejména poloha a dopravni dostupnost, zazemi pro
sport, okolni Zivotni prostredi.

Za slabé stranky jsou povazovany zejména dopravni feseni (sjezdy, obchvaty, parkovisté),
slozeni obyvatelstva s ohledem na kvalifikaci a nezaméstnanost, chybéjici byty a pozem-
ky pro vystavbu bytu. K pfilezitostem patfi zejména moznost rozvoje podnikani, vyuziti
polohy a pfistupu dopravy, moznost vyuziti kasaren.

K hrozbam patii zejména vyvoj populace (soc. slabi ob¢ané, migrace, romska problema-

tika) dopravni situace (nedostatek parkovacich ploch, priichodnost a stav komunikaci),
moznost povodni.

Dilezitou oblasti pro rozvoj cestovniho ruchu jsou ubytovaci a stravovaci zafizeni. V sou-
Casné dobé jsou ve mésté 3 hotely a pfiblizné 35 restauraénich zafizeni.
Program rozvoje mésta pak pfinasi tyto poznatky.

Demografickd analyza



Rozvijejici se mésto, spokojeni bohati obcéané (2004)

Vytvoreni pfedpokladl pro vyvazeny vztah izemnich podminek pro pfiznivé Zivotni
prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel itzemi a pro
ochranu a rozvoj pfirodnich, kulturnich a civilizaénich hodnot tzemi.

Potvrzeni stability obyvatelstva vytvorenim podminek pro rozvoj kvalitniho bydleni a
obcanského vybaveni v souvislosti s pozici mésta v ramci sidelni struktury jako komplex-
niho regionalniho centra osidleni.

Urbanistickd koncepce vychazi z demografické progndzy tendenci vyvoje poctu obyvatel
do roku 2030 a z dlouhodobé analyzy prabéhu vystavby bytd (varianty: A -prolongace
poctu obyvatel bliZici se cca 15 000 - varianta B a vystavba az cca 60 bytl rocné, tj do
roku cca 2030 celkem asi 940 bytl. Uvazovana vystavba byt( zahrnuje: nahradu za pfi-
rozeny odpad bytd, trend sniZovani poctu ¢lent cenzové domdcnosti, snizeni podilu tzv.
nechténého souziti a mozny uvazovany pfiriistek poétu obyvatel. Navrh UP zahrnuje té2
pfiméfenou rezervu pro Gzemni rozvoj mésta cca 17% .

Prostupnost krajiny a jeji rekreacni potencial: Existujici sit pozemnich komunikaci, turi-
stickych stezek a tras jsou Uzemnim planem respektovany a stabilizovany. Je navrzen
dalSi rozvoj pési a cyklistické dopravy zpfistupnujici atraktivni lokality na Uzemi mésta
Rokycan. Je posilovana vazba mésta k vodnim tok(m s cilem efektivniho propojeni
uzemi mezi vodnimi plochami Klabavské nadrze a Boreckého rybnika, i vazba na okolni
vrcholy Zd'ar, Kotel, Cilina. Rozvojem nemotorové dopravy Gizemni plan dale podporuje

volnoCasové vyuziti pfiméstskeé krajiny.

Kdyz se fekne Rokycany v cislech

Rokycany (okres Rokycany) 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003
celkem 14309 | 13826 | 14313 | 14383 | 14192 | 14074 | 14014 | 13960 | 14031 | 14002 | 14013 | 14001 | 13821 | 14086 | 14274 | 14062 | 13773 | 13743 | 13783 | 13826
pocet obyvatel k3112, [musi 5992 6772 7058 7060 568 5879 6834 | 6841 6878 6824 | 6877 5899 5769 545 7043 6899 6722 6682 6700 | 6701
ieny 7317 7054 7254 7323 7224 7195 7180 7128 7153 7158 7136 7102 7052 7140 7225 7163 7051 7 061 7083 7125
= veku0-14 e 2216 2001 2152 2169 2119 2080 2085 2063 2048 2011 1980 1043 1854 | 1846 1847 1891 1901 1918 1963 2021
ve véku 1564 1et 9082 85807 9216 9347 9264 | 9259 9284 | 9316 9218 9470 9596 9683 9694 | 10000 | 10237 | 10029 | 8725 9700 9737 9734
e véku 65 a vice et 3011 2028 2045 2867 25800 2725 2645 2530 2565 2521 2437 2375 2273 2240 2190 2142 2147 2125 2083 2071
sive narozent 137 127 130 169 157 132 133 139 154 148 150 145 142 155 139 151 135 120 127 115
zemieii 145 225 132 156 157 138 161 169 150 139 133 147 135 144 143 157 145 122 129 137
piistéhovali 951 530 350 559 231 415 388 311 334 315 275 300 403 303 810 379 274 272 21
wstéhovaii 470 376 427 381 373 350 315 343 309 335 347 369 573 502 587 515 339 312 313 421
o piirozeny 8 o8 2 13 0 S 28 30 4 9 17 2 8 1 4 6 10 2 2 22
‘:;‘;ﬁi; stéhovanim 401 154 -68 178 18 65 73 32 25 -20 5 94 273 199 216 25 40 -38 41 -200
celkowy 483 56 70 191 118 60 45 -62 29 -1 12 -96 -265 188 212 289 30 -40 -43 -222
celkam 432 434 433 429 429 228 426 425 223 421 419 417 415 EE 21,0 409 409 207 404 400
primémmivék | muii 47 415 418 414 2414 413 410 409 207 406 203 401 399 397 395 394 335 393 39.0 386
ieny 44,6 449 447 443 44,2 443 44,1 44,0 43,9 43,6 43,5 43,3 431 42,8 425 42,3 42,2 42,0 41,7 41,3
ot [cetkem 64 23 24 10 40 3 19 7 14 13 28 21 21 47 18 80 68 36 18 9
dokonéenjeh| TV novich rodinnich g 21 13 10 14 10 17 9 10 g 14 19 12 10 9 13 - - 13 9
b |V novich bytowjch domec| 43 2 8 0 26 1 2 23 4 4 14 2 9 36 g 67 - - 5 0
podnikatelské subjekty podie prevaiujici éinnosti | 3425 3435 3459 3475 3543 3562 3571 3566 3548 3558 3832 3853 3831 3805 3711 3612 3508 3457 3405 3500
[A zemédEis, lesnict, nbarsti 99 94 98 93 95 a3 3 86 74 73 98 9% 84 77 - - - - - -
B-E primys celkem 435 432 431 226 430 239 444 451 452 aa2 527 532 534 527 -
F stavebnicni 414 424 417 421 419 413 419 432 433 437 586 582 599 605
G Velkoobchod a malosbehod 723 758 781 798 830 852 855 845 858 &76 974 993 1016 1031
ztoho podie [y poprays o skiadovani 104 97 101 90 9 93 o 89 84 86 100 102 100 a5
p:::;l;::\‘m 1 Ubytovani, stravovani a pohostinstvi| 176 172 179 192 194 195 189 186 176 176 174 169 162 164
0 Vefeina sprava a obrana, povinnés| 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 5 s
P Vadglavani 105 104 95 %0 84 76 70 68 66 61 59 55 56 S5
|Q Zdravotni a sociaini pete 68 65 64 65 64 64 60 59 61 62 62 59 58 57
2 Kulturni, z3bavni = rekreacni tinnos] 107 107 108 107 102 98 %2 a3 83 80 80 83 83 81
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Priroda

Fenomén pfirody jisté k Rokycanlm patfi, proto jsme se zaméili na analyzu vyvoje jed-
notlivych pfirodnich slozek na izemi mésta za poslednich 20 let.

Z tabulky vyvoje za poslednich 20 let je patrné, ze v rdmci spravniho Gzemi mésta se
pfiroda nijak zvlasté nerozvijela.

Mésto ztratilo 58 ha orné pldy, pfibylo 10ha vodnich ploch a zalesnilo se novych 11ha
Gzemi.

Rokycany (okres Rokycany) 2022 | 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006 | 2005 | 2004 | 2003
ivyméra (ha) 30674 | 3067,4 [ 30674 | 3067,4 | 30674 [ 3067,3 | 30673 | 3067,3 | 3067,3 | 3067,3 | 3067,3 | 3067,3 [ 30673 [3067,3| 3113 | 3113 | 3111 [31052 | 3097,9 [ 30979
celkem 11104 | 1111 1113 | 1113 | 1194 | 1115 | 1115 | 1119 | 1123 | 1124 | 1125 [11265| 11261 | 1128 | 1183 1184 | 1203 | 12035 12039 | 12059
_ |orna pida 699 700 700 701 701 704 704 704 707 708 709 709 709 711 746 747 758 758 756 757
) e 168 168 168 168 169 169 169 168 168 168 168 169 169 169 169 169 169 170 170 168
ovocny sad 3 3 3 3 3 3 3 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 3 3 3
trvaly travni porost 168 240 241 241 240 240 240 244 244 244 244 245 245 245 265 265 - - - -
celkem 1957 | 1957 | 1955 | 1954 | 1954 | 1952 | 1952 | 1949 | 1944 | 1944 | 1942 = 2 1940 = E = = = =
_|lesnipozemek 11564 | 1156 | 1156 | 1156 | 1156 | 1158 | 1158 | 1158 | 1158 |[1157,5| 1158 | 1158 [11583 |1159,3 | 1156 1156 | 1155 | 1148,5| 11465 | 11458
G | 98 98 98 98 98 99 98 97 97 97 97 97 99 59 93 93 B ES 88 88
zastavéna plocha a ndvoii 124 125 125 124 125 125 125 125 124 124 125 125 122 121 121 121 121 121 123 150
ostatni plocha 578 577 576 576 574 571 572 570 566 565 562 561 563 560 560 559 548 547 537 509

Fenomén €. 1 - Krajina

Priroda je dlouhodobé nastroji tzemniho planovani opomijena. Samotné Gzemni plano-
vani zase bylo dlouhou dobu pouze obarvovac¢em politickych a lobbistickych pfani, které
se daleko vice soustredili na rozvoj zastavitelnych ploch kolem mésta, nez na potreby
pfirody a krajiny. Na chvilku aktivované dzemni studie krajiny zapadly s vy¢erpanim
dotacnich tituld rychle pod stdl, a tak se nase krajina opét dostala do rukou tredniki
kontrolujicich si USES a CHKO a nic nefikajici hodnoceni SEA. Pfitom hysterie konani
jejich uradu je namisté a pochopitelnd, avSak postradajici jakoukoli koncepci. Pokud tedy
koncepci neni zakaz.

Vyvoj a zmény v krajiné v bezprostfedni vazbé na Rokycany nejsou nijak pozitivni. Aniz
bychom brali do Gvahy otazky globalni zmény klimatu, tak téma pfirody a krajiny by mélo
byt rozhodné vytazeno na stil. Pokud se pfiroda bere jako fenomén pro zvyseni atrak-
tivity mésta jak pro rezidenty, tak mozné klienty cestovniho ruchu, neméla by prace s
krajinou chybét jak ve strategickém, tak Gzemnim planu.

Pokud je krajina fenoménem, ale i symbolem této oblasti a MESTA, je zapotfebi najit
koncepci jeji budoucnosti. Koncepce neni ov§em stanoveni zastavitelnych ploch. Kon-
cepce zacina kvalitnim urbanismem ve vazbé na Uzemni studii krajiny. Koncepci je, ale i
adaptacni strategie Ci socialni atropologie krajiny.

Navrhujeme proto se daleko vice vénovat koncepci zivotniho prostiedi, véetné social-
ni antropologie tizemi v ramci zpracovani Koncepce krajiny Rokycan, a to ve vazbé na
uzemni planovani.

Pfiroda - souvislosti

Zelen nachdzejici se v zastavéném Uzemi a v zastavitelnych plochdach je chdpana jako
sidelni zelen. Zejména jde o vegetacni doprovod vodnich tok( a jejich blizké okoli, uliéni
zelen, zelen na soukromych zahradach a ve vnitroblocich obytnych budov, zelen parkd,
specifickych pfiméstskych parkd, zelen nachazejici se v mistech chranénych tzemi a
USES, které zasahuji nebo se vyskytuji v blizkosti méstské zastavby a veskeré dalsi blize
nespecifikované nezastavéné plochy pokryté vegetaci. Stavajici sidelni zelen je v nejvétsi
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mozné mife respektovana. Pro Gcelnou ochranu sidelni zelené (méstské zelené) Gzemni
plan vymezuje nasledujici plochy s rozdilnym zplsobem vyuzitim.

Systém sidelni zelené je tvofen dominantni osou zapad - vychod, prochazejici sever-
nim okrajem mésta, vazanou na Klabavu, Holoubkovsky potok a pfirodni pamatku Ro-
kycanské strané (Husovych sadii, Kalvarie) a strané Borecké. Tato linie je dale rozvijena
zarazenim ¢asti lokality za nemocnici do sidelni zelené, vhodné dopliujici prostor mezi
Rokycanskou a Boreckou strani a posilujici celkovy vyznam vodnich toki.

Diraz je téz kladen na zajisténi prostupnosti bieht Klabavy a zpfistupnéni biehii Ho-
loubkovského potoka. Je navrzena parkova Uprava mista soutoku téchto toku. Husovy
sady a Kalvarii (PZ.1x) je vhodné dale upravovat s prlhledy, vyhledy nebo mobilidfem

pfi sou¢asném respektovani zajm( ochrany pfirody. Navaznost Rokycanské strané na
jizni polovinu mésta je zajiSténa Rakovskym potokem s parkem ,Rakovackem® pfi ulici
Stahlavska s provedenou revitalizaci a opét fekou Klabavou.

Uzemni plan v souladu se souéasnym stavem navrhuje tuto linii (po provedeni protipo-
vodnovych opatieni), dale kultivovat, parkové upravovat a vyuzivat jako prostor vefejné
zelené umoznujici formou promenady prichod méstem (s moznosti vyuziti k prlichod-
nosti také bermy - tj. prostoru zaplavovaného jen pfi vyssim pritoku).

Uzemni plan respektuje a v Gizemi stabilizuje liniové plochy zelené podél Tymakovské
ulice a doprovodnou zelen bezejmenné vodoteCe vymezené regulacnim pldnem a zajistu-
jicim.

Vegetaéni zapojeni mésta na vrch Cilina, spole¢né s navrhem parkovych ploch v lokalité
Pod Cilinou. TéZ je respektovana zelefi podél Rakovského potoka s navazujicim Sirokym
pravobieznim pasem a Kotelska cesta jakozto vyznamné plochy vegetace pfimykajici Ro-
kycany ke Kotelskému vrchu. Oslabeno je zapojeni mésta do krajiny vychodnim smérem
na pfirodni park Trhon, Gzemni plan navrhuje déle podporovat v ramci USES vazby na
doprovodnou zelen bezejmenné vodotece, protékajici pod elektrorozvodnou. Je doporu-
&eno novym stromoradim posilit vyznam Zd'arské cesty, zejména pfi priichodu chatovou
osadou. Uzemni plan navrhuje doplnénim uliéniho stromofadi vytvofit vnitroméstsky pas
zelené kolem historického centra. Okruh bude tvofen ulicemi Soukenicka, Trebizského,
Jiraskova a levym brfehem Klabavy. Dojde k vzdjemnému propojeni jiz existujici sidelni
zelené, tj. liniové zelené podél Klabavy a blizkych travnatych ploch vhodnych pro novou
parkovou Upravu, ndamésti u Saské brany, stromoradi v Trebizského ulici (Strelnice) a par-
ku u Plzeriské brany. Je vhodné dale podporovat zapojeni tohoto vnitroméstského okruhu
na hlavni pfijezdové komunikace, kterymi jsou ulice Plzenska, Prazska (az k mistni ¢asti
Borek) a Dvorakova. Stavajici uliéni stromoradi na Gizemi obce, véetné stromoradi vybi-
hajicich do krajiny, je nutné zachovat.

Koncepce usporadani krajiny

Uzemni plan vymezuje nové zastavitelné plochy v rozsahu potfebném pro zajisténi udrzi-
telného rozvoje Gzemi v ndvaznosti na stavajici zastavéna uzemi. Nepodporuje sristani
jiz existujicich izolovanych zastavénych Uzemi (zpravidla rekreacniho charakteru), jak se
zastavbou mésta, tak i mezi sebou samotnym.

Prirodni hodnoty vyskytujici se ve spravnim obvodu Rokycan jsou nadale uzemnim

planem chranény, dokument je zpravidla nové zafazuje do ploch pfirodnich (NP), sidelni
zelené nebo ploch smisenych nezastavéného tuzemi (NS.zp), téz jsou v nékterych pfipa-
dech sou¢asti USES. Plochami smigenymi v nezastavéném tzemi (zemédélské, pfirodni
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preference NS.zp) je charakterizovana predevs$im existujici ostatni krajinna zelen nebo
sukcesné se vyvijejici plochy, které dale posiluji ekologickou stabilitu v Uzemi. Stavajici
sit pozemnich komunikaci a vodnich tok( s jejich doprovodnou vegetaci je respektova-
na jako pétef souéasné krajinné mozaiky, ndvrhem nemotorové dopravy a USES je déale
dotvarena. Lokalitu Za nemocnici s vyskytem zvlasté chranénych druh( rostlin a Zivo-
&ichd Gizemni plan nové stabilizuje a chrani vymezenim USES a déle ji navrhuje v rozsahu
stanoveném kompetentnimi organy jako registrovany VKP ,Podmacenad louka K Borku®.
Uzemni plan vymezuje Upravy na vodnich tocich, jejich souasti bude kromé nezbytné
protipovodnové funkce téZ podpora funkci pfirodnich, tj. vytvoreni vhodnych podminek
pro Zivot jednotlivych druhd fauny a fléry. V rémci USES jsou ve volné krajiné vymezeny
nové plochy vegetace, jejimz cilem je posileni ekologické stability, zvySeni retencnich
schopnosti krajiny a téz posileni vazeb na mésto. Podél dalnice D5 bude USES plnit téz
protihlukové funkce.

Otazky:

Pro co tzemni plan respektuje a stabilizuje plochy zelené?
« pro aktivni pobyt obyvatel v pfirodé v ramci kazdodenni rekreace?
« pro naplnéni zakladnich tezi z planu rozvoje mésta?
« jako reakci na soucasné klimatické zmény?

Prirodni hodnoty vyskytujici se ve spravnim obvodu Rokycan jsou nadale izemnim pla-
nem chranény:

+ za jakym Ucelem?

« jakym zpUsobem reaguje navrh krajiny na potfeby mésta a jeho problémy?

Demografie

Fenomén €. 2 - Identita

V rdmci demografického vyvoje mésta Rokycany sledujeme na 20 leté casové ose nejen
vyvoj poctu obyvatel, ale zejména jeho rozlozeni v rdmci jednotlivych vékovych skupin.
Soucasné s timto, pak hodnotime, jak jsou Rokycany atraktivni pro migraci. Tedy zda jsou
salda migrace vyrovnana ¢i pozitivni/negativni.

Rokycany (okres Rokycany) 2022 | 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006 | 2005 | 2004 | 2003
celkem | 14300 | 13826 | 14313 | 14383 | 14192 | 14074 | 14014 | 13060 | 14031 | 14002 | 14013 | 14001 | 13821 | 14086 | 14274 | 14062 | 13773 | 13743 | 13783 | 13826

otet obyatel k 3112[mugi 50992 | 6772 | 7050 | 7060 | 6968 | 6879 | 6824 | 6841 | 6878 | 6844 | 6877 | 6899 | 6760 | 6046 | 7049 | 6899 | 6722 | 6682 | 6700 | 6701

zeny 7317 | 7054 | 7254 | 7323 | 7224 | 7195 | 7180 | 7128 | 7153 | 7158 | 7136 | 7102 | 7052 | 7140 | 7225 | 7163 | 7051 | 7061 | 7083 | 7125

ve vEku 0- 14 let 2216 2091 2152 2169 2119 2090 2085 2063 2048 201 1 980 1043 1854 1846 1847 1891 1901 1918 1963 2021

ve vEku 15 - 64 1ot 5082 | 8807 | 0216 | 0347 | 0264 | 0250 | 0284 | 0316 | 0418 | 0470 | 0506 | 0683 | 0694 | 10000 | 10237 | 10020 | 0725 | 9700 | 6737 | 0734

ve vEk 65 a vice let 3011 | 20928 | 20945 | 2867 | 2809 | 2725 | 2645 | 2500 | 2565 | 2521 | 2437 | 2375 | 2273 | 2240 | 2190 | 2142 | 2147 | 2125 | 2083 | 2071

%ivE narozeni 137 127 130 169 157 133 133 138 154 128 150 145 143 155 139 151 135 120 127 115
obyvatels zemieli 145 225 132 156 157 138 161 169 150 139 133 147 135 144 143 157 145 122 129 137
wo  [phistEhovali 51 530 358 559 491 415 3288 El 334 315 275 300 403 203 810 379 274 272 221
wstghovall 470 375 427 281 372 350 315 343 209 335 347 269 573 502 587 515 339 312 312 221

e e 2 08 2 13 0 ] 28 20 4 g 17 2z g 11 4 5 10 2 2 22

(bytek) stéhovanim 491 154 -68 178 118 65 73 -32 25 -20 -5 -04 -273 -199 216 295 40 -38 -41 -200

celkovy 483 56 70 151 118 60 25 52 29 EL 12 96 |Dses| 188 | 212 289 30 40 43 272

cetkem | 432 [ASAN| 435 | 429 | 429 | 428 | 426 | 425 | 423 | 4o 418 | 417 | 41,5 | 41,3 | 410 | 409 | 409 | 407 [ 404 | 400

primémyvek  [muzi #7 | #9 | 418 | #14 | 414 | #13 | 410 | 408 | 407 | 206 | 403 | 401 39,3 337 395 | 394 | 395 393 | 390 3856

Feny 246 | 449 | 247 | 443 | 242 | 443 | 441 240 | 439 | 236 | 435 | 433 | 231 428 | 425 | 423 | 422 | 420 | @7 | 413

Vyvoj prlimérného véku pak pouze dokresluje, pro koho jsou Rokycany nejvice atraktivni.
Pokud se podivame na vyvoj poctu obyvatel mésta, tak pozorujeme, ze se pocet obyvatel
za poslednich 20 let zvysil o 483 obyvatel.
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V kategorii 0-14 let pfibylo 195 déti, pfibyva i dlichodcl celkem 940 senior( ve véku +65
let. Naopak razantné ubylo ekonomicky aktivni obyvatel a to o 652 obyvatel.

Pokud se podivame na migraci tak saldo migrace za poslednich 20 let je kladné + 333
obyvatel. Pfitom za poslednich 12 let se vyrazné toto saldo zvysuje. (755/-28) Nicméné
je dilezité upozornit na celkovy pohyb obyvatel, ktery ¢inni u pfistéhovalych 8390 a u
vystéhovalych 8057.

To, ze mizi ekonomicky aktivni obyvatelé a pfibyvaji obyvatelé v dichodovém véku je
problém zejména pro nastaveni funkéni ekonomiky mést a jeho prosperity.

POSOUZENI

1. Migrace obyvatel vers. Identita (22 218 obyvatel zménilo identitu za 20 let)
2. Vystavba a urbanisticka struktura vers. Ekonomika

3. Obec pratelska rodinné a hustota sidelni struktury

Graf vyvoje poétu obyvatelstva podle vékové kategorie v letech 2003 - 2022
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Graf vyvoje obyvatelstva v letech 2003-2022
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Socio-ekonomicka analyza

Fenomeén ¢. - SniZovani potencialu
Odchod ekonomicky aktivnich obyvatel se bohuzel propisuje i do socio-ekonomického
prostfedi mésta. Témér na v§ech urovnich podnikani se odehrava pokles aktivity, vyjma
kulturnich a vzdélavacich ¢innosti. Tento trend je velice Spatnou indicii pro jakékoliv pla-
novani. Je tfeba nutné tento trend dale sledovat a podrobnéji analyzovat.

Rokycany (okres Rokycany) 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003
é subjekty podle prevaZujiciinnd 3425 3435 3450 3475 3543 3562 3571 3566 3548 3558 3882 3853 3831 3805 3711 3612 3508 3457 3495 3500
A zemzdalstyi, lesnictvi, rybarstvi | 89 o4 8 93 a5 93 EE] 86 74 B 98 9% 84 7 - - - - -
B-E primys| celkem 435 432 431 42 430 439 an4 251 452 242 527 532 534 527 . s - - -
F Stavebnictvi 414 424 2417 a2 419 a3 419 a32 433 a37 586 582 599 605 - - - - -
ztoho |G Velkoobehod a maloobchod 723 758 781 798 230 852 855 845 858 876 974 003 1016 1031 = = = = =
podle |H Dopravaa skladovani 104 97 101 90 %6 93 92 89 84 86 100 102 100 95 - - - - -
prevasujici|| Ubytovani, stravovaniapohostind 176 172 179 192 194 195 189 186 176 176 174 169 162 164 - - = 5 s
ginnosti |0 Vefejné sprévaa obrana, povinn 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 5 5 - - - - -
P vadalavani 105 104 %5 90 84 76 70 68 66 61 59 55 56 55 - - - - -
O zdravotni a socidlni péte 8 65 64 65 64 64 60 59 61 62 62 59 58 57 - - - - -
R Kulturni, zabavnia rekreacni cinn| 107 107 108 107 103 98 92 83 83 20 0 83 ) 81 - - - : =
OPCTOAN Teelkem 302 291 313 322 331 323 319 311 303 296 286 289 300 - - - - -
Ztoho |2 toho akeiové spoleén| 12 1" 12 10 8 7 10 10 g 7 7 9 1 12 13 14 15 15 14 12
podle Druistva a7 47 a7 43 53 53 54 55 56 57 57 59 60 = - = = = - =
pravni _ [podnikajicidle ziv. 22k] 2503 2542 2546 2554 2549 2576 2567 2538 2493 2449 2580 2565 2515 249 2414
formy FW'Z"E 1em&dalEt podnikatel] 25 2 2 2 B 20 17 15 s s 13 12 12 12 12
7% [poanikajicidiejinenod] 160 155 155 155 214 221 243 269 308 359 151 146 145 136 1
Kapacita a|Potet aftzent s s 5 s 7 s s a 5 6 6 a 4 - -
svtayno|PoKo) 61 61 69 60 78 59 67 58 68 76 76 58 58
st |lzka 147 147 169 146 195 151 176 157 182 206 206 151 138
hromadny [Hosté 4930 2870 2506 5627 6779 4927 6525 5290 5028 4349 6086 4722 4285
ch  [ztoho nerezidenti 1708 203 032 2487 3148 2155 2123 1075 1682 278 1777 1383 1151
ubytovacic|prenacovani 9240 5517 5503 10214 | 12004 | 8739 13149 | 11271 | 11001 | 10000 | 12504 | 9308 8102
h zafizent |; tono nerezidenti 3366 1420 1717 2476 5280 3832 2000 1353 3167 2262 3807 2788 2236
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Vétsina hodnocenych ukazatell vykazuji pokles, to je bohuZel pro prosperitu mésta i
jeho potencial Spatny signal. Mésto musi zaméfit svoji strategii na podporu podnikani, a
1o jiz od faze Gzemniho a strategického planu, pres aktivni pfipravu pozemka a investic-

nich pfilezitosti.

Co je potfeba zdiiraznit

Pocet podnikatelskych subjektt

3500 (2003) - 3882 (2012) - 3425 (2023)

-332

Pramysl

527 - 435

Stavebnictvi

605 - 414

-191

Velkoobchod maloobchod

1031 -723

-308

Ubytovani stravovani

164 - 195 (2017) - 176

-19

Podnikatelé zivnostnici

2414 (2008) - 2576 (2017) - 2503

Obchodni spole¢nosti

300 - 331 (20158) - 302

Poget ubytovacich zafizeni - HOSTE

4285 - 6779 (2018) - 4930

Subjekty, které posiluji

Kultura

81-107

26

Zdravotni péce

57 - 68

11

Vzdélani

55-105

50

Zemédélstvi

77 - 99

20
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PHijmy

Mésto Rokycany

480,64 mil.

Mésto pratelské rodiné, mésto pratelské détem

Jeli néjaka politika opravdu pro udrzitelny rozvoj mésta a posileni jeho identity skute¢né
smysluplna pak je to rozhodné politika mésta pratelského rodinné ¢i mésta pratelského
détem. Vyzkumy z celé Evropy potvrzuji mnoho pozitiv, kterd tato politika pfinasi. Od
zlepseni socidlnich vztaha, pres zvyseni bezpecnosti az po pozitivni ekonomické vysled-
ky. Nicménég, aby se tyto efekty naplnili, je tfeba naplnit mnoho indikator.

a. urbanismus a verejna prostranstvi

b. organizace dopravy

c. socialni programy a préace na $kolach (MS a zS)

Vysledky, které tato prace pfinasi a jsou dostupné v rdmci prace napfiklad ing.arch.
Miriam Petrik PhD. Jsou jedinecné. Dansko, Nizozemi, Svédsko! Viz ,Mésto pFatelské
détem”

Ekonomika mésta

Danové prijmy

303,86 mil.

Vydaje na nainvestigni...

Nedafové prijmy 127,13 mil.
102,84 mil. —
]

Vijdaje na platy 2
108,79 mil.

Prijaté transfer
1] Y Oistatal nainvestién wjd:

71,94 mil. 61,28 mil
] —

MNeinvastifni transfery..
55,62 mil
S—
Kapitdlové prijmy
. B22né vidaje
2,00 mil. NeinvestiEn transfery..
7,52 mil.

Neimvestiéni transfery..
3,96 mil

Mésto Rokycany
v i 471,99 mil. Meinvestiéni transfery..
vydaje 1,50 mil.

Neimvastién! pijéend_
120,00 tis.

Vidaje na ndhrady za...
9,15 tis.

Investiéni ndkupy 2...
99,33 mil

Investiéni pdjéené...
4,00 mil.
Kapitslové vidsje —
105,89 mil
I
Investiéni transfery
2,56 mil.
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Rozdil mezi pfijmy a vydaji ¢ini za 13 let primérné 41 mil K¢ coz je cca 8.5%.

Ztrata RUD dle danového balicku bude 6% (19 mil.K¢).

Doporucujeme posilit kapitalové pfijmy pro investi¢ni politikou a navysit mistni koeficient
pro svéfené dané.

Obdobi Vydaje Prijmy Saldo
prosinec 2022 471 989,44 480 643,43 8 653,98
prosinec 2021 400 922,58 439 629,47 38 706,89
prosinec 2020 380 644,90 436 270,59 55 625,69
prosinec 2019 392 993,45 418 617,17 25623,73
prosinec 2018 356 637,88 388 020,52 31 382,64
prosinec 2017 309 054,41 358 237,33 49 182,92
prosinec 2016 335160,73 41598287 80 822,14
prosinec 2015 301 545,40 344 203,39 42 657,99
prosinec 2014 309 679,34 323 802,44 14 123,11
prosinec 2013 281 632,78 333507,10 51 874,32
prosinec 2012 243 856,84 311 840,24 67 983,40
prosinec 2011 377 256,17 378 134,94 878,77
prosinec 2010 361 618,35 442 470,77 80 852,42
Obdobi PHjmy Daiiové piijmy  © U y :F‘;j‘::;v‘“é g;’l,}’lj:g'wé
prosinec 2022 480 643,43 303 856,72 71 942,41 102 840,62 2003,67
prosinec 2021 439 629,47 270 074,81 85234,18 79 788,55 4531,92
prosinec 2020 436 270,59 248 722,23 106 498,41 79 039,18 2010,77
prosinec 2019 418 617,17 260111,93 75 657,79 82 847,45 234488
prosinec 2018 388 020,52 240 386,13 67 322,16 77 967,35 163,94
prosinec 2017 358 237,33 230 356,82 53 830,25 73 886,32 73 664,90
prosinec 2016 415982,87 208 142,99 6573714 68 437,84 2 765,66
prosinec 2015 344 203,39 194 061,38 77 327,21 70 049,14 2 682,61
prosinec 2014 232 802,44 194 903,16 60 112,64 66 104,03 2114517
prosinec 2013 333 507,10 188 721,13 59783,44 63 857,36 3710,82
prosinec 2012 311 840,24 161 140,90 86 119,45 60 869,07 15 645,94
prosinec 2011 37813494 165 047,28 167 708,27 29 733,45 57 849,34

Demografickd analyza



Fenomén €. 4 - SniZovani pfijmi z RUD

Z uvedenych dat je patrné, Ze mésto je finan¢né zdravé v interpretaci ekonomického
hodnoceni dle metodiky MF. To umozZnuje méstu Cerpat Uvéry i spolufinancovat projekty,
podporované dotaénimi tituly.

Nicméné je otazka zda dlouhodobé saldo mezi vydaji a pfijmy (Danové a nedanové
prijmy a bézné vydaje), je s ohledem na pfijatou ¢i uvaZzovanou strategii mésta udrzitelné.
Otdazka, kterou resi kazdé mésto je jak posilit pravé ony pfijmy tak, aby zbylo daleko vice
na vydaje.

Pokud se v§ak podivame na rozvojovy plan ¢i Gzemni plan, najdeme zde predevsim plany
a aktivity, které budou dlouhodobé navySovat mandatorni ¢i kvazimandatorni vydaje, bez
jakékoliv moznosti cileného zvysovani prijma.

Z toho vyplyva, opét nutnost ekonomického hodnoceni jednotlivych ¢asti mésta, jejich
vydajl a zaroven nastaveni optimalizace téchto vydajl s ohledem na privatni investice Ci
zménu uzemniho planu pro jednotlivé ¢asti mésta, podpora nastrojl zvyseni pfijmd pro
investi¢ni politikou apod.

Pokud dojde od roku 2025 k vyraznému snizeni RUD (6%) pro obce, zaéne byt otazka na-
priklad prace s dani z nemovitych véci velice aktudlni, stejné jako spoluprace s develop-
mentem a Uspora nakladu.

Bytova vystavba

Fenomén ¢. 5 - Hustota obyvatel a intenzita bytové zastavby

Bytova vystavba dle intenzity a urbanistické struktury indikuje dva zakladni parametry
mésta. Samoziejmé jeho stdvajici atraktivitu, a to na jednotlivych pilifich udrzitelného
rozvoje (environmentalni, ekonomicky, socialni, kulturni) a jednak jeho potencial pro
budouci vyvoj. Neni pfitom pravda, ze se jednd vzdy o pfimou Uméru.

Rokycany (okres Rokycany) 2022 | 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009 | 2008 | 2007 | 2006 | 2005 | 2004 | 2003

pocer  [Celkem 64 23 24 10 40 33 19 37 14 13 28 21 21 a 13 80 68 86 18

dokonéenich|, [V novich redinnjch 9 21 13 10 14 10 17 s 10 9 14 19 12 10 9 13 % - 13
: oho

b [V novich bytovjch domed| 40 2 8 0 26 1 2 28 4 4 14 7 ] 36 ° 67 - - 5 0

Mnohé z obci, které nyni vykazuji pozitivni atraktivitu se nedockaji zvysujiciho se poten-
cidlu v budoucim vyvoji. Tento zplisob vyvoje je typicky pravé pro suburbanizac¢ni pasy
kolem vétSich mést. Rokycany za 20 let - 673 bytu.

Primérné tempo vystavby je tedy 34 BJ / rok. Pficemz podil bytové vystavby v rodinnych
domech a bytovych domech je zhruba stejné.

UP navrhuje zastavbu na cca 67ha pro rodinné bydleni a 12,5ha pro domy bytové. Celkem
uvazuje uzemni plan s 1 675 obyvateli v 620 rodinnych domech (2,70b/RD) . Zaroven
dalsich 1125 obyvatel v bytovych domech resp. 420 BJ.

Pri sou¢asném trendu vyvoje by to znamenalo:

- navrZzena zastavba bude zrealizovana za 31 let

Z uvedenych dat a ve srovnani s jinymi mésty je intenzita bytové vystavby velice nizka.
Jindfichlv Hradec, Prachatice, Ceské Budéjovice, kde je intenzita 2 a 3x vy$si.

16 Demografickd analyza
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€P Rokycany

Trh s nemovitostmi

+ Za poslednich 5 let se prodalo 286 byt
+ Za poslednich pét let se postavilo 161 BJ
» Nejvyssi ceny pak dosahovaly ¢astky 75 — 85 tis.KE/m?

Trh je pfipraven na vstup developera.
Developer zde ma zdravé podminky pro vystavbu = Fenomén €. 6 - Zdravé podminky pro
investic¢ni vystavbu

L]
Byty v Cenazam? v Vyméra v 0d 01.10. 2018 v ﬁ Hlidat ceny

. e oepanen =

O Prodano 8. 7. 2022

Byt 1+kk, 31 m?
Délostrelch 1375, Rokycany

74110 K&/m?2

O Prodano 12. 11. 2021

Byt, 109 m?2
Dvorakova 1368, Rokycany

69 233 Ké/m?2

O Prodano 27. 9. 2022

Byt, 62 m?2
Polni 876, Rokycany

69106 K&/m?

Doporuceni

Hlavni doporuéeni

« Uzemni studie krajiny a zména urbanistické koncepce
» Ekonomické hodnoceni mésta

+ Proinvesti¢ni zasady pro spolupraci s investory

» Mapa pro investory, nastaveni MK dané z nemovitosti
« Posileni identity mésta — urbanisticka struktura

» Manudl postaveni mésta v rdmci Uzemnich Fizeni

Doporuceni
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Fenomény a trendy

1.
Priroda
a krajina

2.
Identita

3.
Snizovani
potencialu

4.
Snizovani
pfijmu z RUD

5.
Hustota
obyvatel

6.

Zdraveé
podminky
pro investi¢ni
vystavbu

Fenomény a trendy

Pokud ma byt pfiroda a krajina jednou s kvalit, které mésto nabizi
svym obyvateliim, musi dojit k jejimu cilenému a koncep&nimu
planovani, a to vSe ve vazbé na Uzemni planovani, hospodareni v
krajiné, soc. antropologii mista a identita mésta.

Znacné silnd migrace a zplsob zastavby zejména pak jeji hustota

i urbanisticka struktura neumoznuji posilovani identity a soused-
skych vztahd, to vede k nutnosti zvySenych finanénich néarokt na
kulturni spole¢enské akce a neumoznuje pfirozené aktivity obyvatel
v rdmci jednotlivych blok( ¢&i ulice.

Obrovsky odliv ekonomicky aktivnich obyvatel a s tim spojené snize-
ni podnikatelskych subjektl snizuje potencial i moznou prosperitu
mésta.

Opét je dllezité upozornit, Ze struktura a hustota zastavby neumoz-
nuje dlouhodobé pocitat se zvysovanim pfijma RUD, ktery se bude
navic umeéle snizovat zasahy vladni politiky. Rozdil mezi potfebou
obyvatel a pfijmy z RUD, tak za¢nou pomalu vyvolavat deficit v mést-
ském rozpodtu.

Stavajici hustota centra mésta je velice nizkd, pouze 54ob/ha. Po-
kud ma Mésto zacit fungovat, musi zvySit hustotu zastavby centra
resp. zvysit pocet jeho obyvatel. Hustota pod 100ob/ha neumoziuje
zajistit ani sluzby ani bezpec¢nost ani pési vazby.

Velice zivy trh s nemovitostmi a sou¢asna vyssi cena nemovitosti je
spolecné s nedostatkem bytové vystavby obrovskou prilezitosti pro
developerské spolecnosti i zlepSeni prosperity a ekonomiky mésta.
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Uzemni
potencial
Rokycan




CILEM ANALYZY
POTENCIALU

JE NA ZAKLADE
MULTIKRITERIALNI
ANALYZY
VYHODNOTIT
POTENCIAL UZEMI
PRO BYDLENI.

HLAVNIM CILEM
ANALYZY JE IDEN-
TIFIKACE LOKALIT
VHODNYCH PRO
BYDLENI, S DURAZEM
NA DODRZOVANI
ENVIRONMENTAL-
NiCH LIMITU.
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Uvod

Tento dokument je souéasti analyzy ,Uzemni potencial Rokycan®. Jejim cilem je vytvorit
hodnoceni na zakladé multikriteridlni analyzy za vyuziti dostupnych, zejména prosto-
rovych dat stanovit priority pro koncep¢ni rozhodovani o udrzitelném rozvoji izemi na
odborné i politické urovni.

Cilem analyzy potencialu je na zakladé multikriterialni analyzy vyhodnotit potencial Gzemi
pro bydleni. Tedy identifikovat nejvhodnéjsi lokality pro rozvoj mésta s dlirazem zejmé-
na na environmentalni kritéria a jejich dodrzovani. Analyza potencialu je rozdélena na
diléi hodnocena kritéria, diky ¢emuz je mozné posuzovat vhodnost Uzemi ve velké mife
podrobnosti.

Zpracovatel: Autorsky kolektiv:
Urban Planner s. r. 0. doc. RNDr. Jaroslav Burian, Ph.D.
Kastanova 1055/14 RNDr. Stanislav Stastny
. 779 00 Olomouc fijen 2023
. URBAN

www.urbanplanner.cz
. PLANNER
info@urbanplanner.cz

Metoda zpracovani

Uzemni potencial je definovén jako ,schopnost Gizemi poskytovat uréité mnoZzstvi
moznosti a predpoklad(l pro rlizné vyuZiti s cilem uspokojit potfeby lidské spole¢nosti”.
Modelovani tzemniho potencidlu je analyticky proces, ktery uréuje vhodnost tzemni pro
konkrétni funkci.

Hlavnim cilem analyzy je identifikace lokalit vhodnych pro bydleni, s dirazem na dodrzo-
vani environmentalnich limitd.

Pro hodnoceni tzemniho potencialu bylo vyuZito multikriterialni analyzy. Multikriterialni
analyza vychazi z konsenzu nebo arbitrarniho Usudku o vyznamnosti jednotlivych jevl ve
vzajemném porovnani. ProtoZe pracuje s velmi riznorodymi vstupy, Ize stanovit vyznam-
nost téchto vstupl pouze bodovanim jejich vyznamu rliznymi aktéry procesu. Objekti-
vizace multikriteridlni analyzy se zpravidla dosahuje tim, ze se na stanoveni vah podili
co nejvétsi pocet kvalifikovanych expert( a jejich subjektivni hodnoceni se statisticky
zpracuje, pficemz se eliminuji vyrazné odchylna hodnoceni apod.

Hodnoceni izemniho potencialu pomoci multikriteridlni analyzy lze rozdélit do 3 drovni
hodnoceni:

« Uzemni potencial je posledni fazi hodnoceni a tedy hlavni vystup multikriterialni ana-
lyzy. Hodnoceni vysledného Gzemniho potencidlu je postaveno na principu kombinace
hodnoceni kritérii. Tedy vazeny soucet bodu za jednotliva kritéria. Teoretické maximum
10 bodU nastane v pfipadé, kdy je v lokalité identifikovan optimalni pfinos vsech faktor.
0 bod{ znamen4, Ze v lokalité nebyl identifikovan Zadny pfinos.

* Skupiny kritérii jsou stanoveny na zakladé odliSnych vlastnosti jednotlivych kritérii.

« Kritéria predstavuji vlastnosti skupin a jednd se o jednotlivé faktory majici vliv na vy

Metoda zpracovani
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sledny potencial Gzemi. Vznikaji parametrizaci vlastnosti jev v Gizemi.

Kritéria jsou faktory, které vyjadfuji technické podminky zastavby a kvality dzemi, které
Ize presné Ciselné vyjadrit. Prinaseji pfinos zemnimu potencialu.

Kombinace kritérii jsou feSeny vazenim, pficemz soucet vah vSech kritérii odpovida 100
%. Pro jejich kalibraci byla vyuzita expertni metoda rozhodovani, tzv. Analyticky hie-
rarchicky proces (AHP). Na kazdé drovni hierarchické struktury jsme pouzili Saatyho
metodu kvantitativniho parového porovnani. Pomoci subjektivnich hodnoceni parového
porovnani pak tato metoda pfifazuje jednotlivym faktorim kvantitativni charakteristiky
vyjadfujici jejich daleZitost. Expert porovnava kazdou dvojici faktor( a velikost preferenci
zapiSe do Saatyho matice. Vysledkem kombinace kritérii je vysledna hodnota celé tfidy.
Na vysledné kalibraci vah se podileli odborni konzultanti.

Uzemni
potencial
0-10 bodd

Vaha: 100%

/]\

Vaha: X+Y+Z%

/I\

Skupina Skupina
kritérii 1 kritérii 2
0-10 bodt 0-10 bod

Vaha: M+ N+0%

/]\

Kritérium 1 Kritérium 2 Kritérium 3 Kritérium 4 Kritérium 5 Kritérium 6
0-10 bodt 0-10 bodt 0-10 bodt 0-10 bodut 0-10 bodt 0-10 bodt
Vaha: X% Vaha: Y% Vaha: Z% Vaha: M% Vaha: N% Vaha: 0%

Kategorie

Ve studii hodnotime Uzemni potencial pro kategorii bydleni.

Definice: Uzemi uréena pro rodinné nebo bytové domy s pfimési nerusicich obsluznych
funkci mistniho vyznamu.

« dobra dostupnost obcanské vybavenosti a sluzeb,

« kvalitni Zivotni prostfedi a neruseny pobyt,

* moznosti rekreace,

« dostupna verejna doprava,

* vhodna morfologie terénu,

* napojeni na obsluznou komunikaci a jeji dobry technicky stav,
* napojeni na technickou infrastrukturu.

Metoda zpracovani



Skupina kritérii

Kritérium

Vaha

Majetkové vztahy Vlastnictvi parcely 6,2 %
Zivotni prostredi Cistota ovzdusi — Imise PM10 0,5%
Cistota ovzdusi — Imise PM2,5 0,5%
Cistota ovzdusi - Imise NO, 0,5%
Cistota ovzdusi — Imise BaP 0,5%
Potencionalni hlukova zatéz 3,0%
Zastoupeni ploch zelené 12,5%
Koncentrace vyroby 43 %
Vefejna doprava Dostupnolst zastdvky méstské 83 9%
hromadné dopravy '
Dostupnost stanice nebo
zastavky Zelezniéni dopravy 30%
Obéanska vybavenost Dostupnost gastro sluzeb 50 %
Dostupnost prodejny potravin 38 %
Dostupnost matefské Skoly 53 %
Dostupnost zakladni Skoly 1,9 %
Dostupnost zdravotnické péce 19 %
Dostupnost [ékarny 19 %
Rekreace Dostupnost détského hristé 31%
Dostupnost sportovisté 30%
Morfologie terénu Intenzita slune¢niho zareni 1,9 %
Clenitost okolniho terénu 38%
Dopravni infrastruktura Vzdalenost obsluzné komunikace 2,4 %
Koncentrace cyklostezky 58 %
Technicka infrastruktura Vzdalenost vodovodu 6,3 %
Vzdalenost plynovodu 2,3%
Vzdalenost kanalizace 6,3 %
Vzdalenost elektra 2.8 %
Vzdalenost teplovodu 38 %

23 Metoda zpracovani
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Mira omezeni

Omezeni

Bez omezeni

5. tfida ochrany pady

Archeologické nalezisté - I. kategorie

Archeologické nalezisté - II. kategorie

Radonové riziko stfedni

Mirné omezujici

4. tfida ochrany pudy

Pamatkova zéna

Stredné omezujici

3. tfida ochrany pldy

Ochranné pasmo silnice 2. tfidy

Ochranné pasmo zelezni¢ni drahy

Vyznamné omezujici

2. tfida ochrany pady

Bezpecnostni pasmo plynovodu VTL

Bezpeénostni pAsmo regulaéni stanice

Ochranné pasmo komunikacniho vedeni

Ochranné pasmo lesa

Ochranné pasmo plynovodu NTL

Ochranné pasmo plynovodu STL

Ochranné pasmo plynovodu VTL

Ochranné pasmo regulacni stanice

Ochranné pasmo teplovodu

Ochranné pasmo vedeni elektrické sité

Zaplavove uzemi Q,

Metoda zpracovani



Mira omezeni Omezeni

1. tfida ochrany puady

Aktivni zéna zaplavového uzemi

Interakéni prvek

Lesni plocha

Lokalni biocentrum

Maloplo$na zvlasté chranéné uzemi

Vylucujici
Ochranné pasmo maloplosného zvlasté chranéného uzemi

Vodni plocha

Zaplavové uzemi Q,,

Zaplavové uzemi Q

Zastavéna plocha

Zastavéna plocha

Kriteria

Kritéria jsou faktory, které vyjadfuji technické podminky zastavby a kvality Gzemi, které
Ize presné Ciselné vyjadrit. Pfinaseji pfinos Uzemnimu potencidlu.

Pro hodnoceni kritérii pouzivame bodovy systém. Rozmezi bodi se pohybuje mezi 0 az
10. Bodova hodnota jevu 0 znamena nulovy pfinos Uzemnimu potencialu, naopak bodova

hodnota 10 predstavuje optimalni stav. NiZe je uveden seznam vSech kritérii s popisem
systému hodnoceni.
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Majetkové vztahy

1) Vlastnictvi parcely

Popis: Vlastnictvi pozemku méstskou ¢asti, méstem, samospravnym krajem nebo statem vyrazné urychluje a zjed-
nodusuje moznost realizace vystavby. Vlastnictvi jinym subjektem je z pohledu mésta pro dalsi investice vyrazné
Hodnoceni: Kritérium hodnotime na zakladé informaci pfevzatych z katastru nemovitosti - informace o vlastniku
parcely. Hodnotime zdali je parcela v Uplném vlastnictvi majetku mésta.

Vlastnictvi parcely
0

[ RU

silnice

—— Zeleznice

50,4 50,3
502 Bodova L
' Vlastnictvi parcel
hodnota P y
£ 500
S
2 298 parcela je ve vlastnictvi
s 497 10 majetku mésta
S 496
parcela neni ve
494 0 vlastnictvi majetku
mésta
492
0 10

Bodové hodnoceni
50,3 % Uzemi je hodnoceno bez bodu

Zdroj dat: CUZK - Registr nemovitosti, 2023

26 Majetkové vztahy



Zivotni prostredi

1) Znecisténi ovzdusi PM,

Popis: Cistota ovzdusi byla stanovena na zékladé rozloZzeni priimérnych roénich koncentraci PM,,. Hlavnim divo-
dem sledovani téchto ¢astic jsou zdravotni rizika populace a respiracni zatéz obyvatel.
Hodnoceni: Kritérium je hodnoceno na zékladé rozloZeni primérnych ro€nich koncentraci PM,  (ug.m?).

<5

oy : K Oseku K Borku Znecisténi ovzdusi PM;o
V Drahousi S Soan o Oeck o Blorek 0
Husowy sady. 1
2
3
4
5
i Pod Zdarem
. Pod Cilinou N i 6
: U pifbramské 7
b, S silnice.
lfokrou.isr - 8
Nad Prihonem /| & s - 9
Gilina e obvodjih W Il 0
Neméicky
vkas‘a:::acn
0 1 2 km
Bodova Pramérné roéni
hodnota koncentrace PM,
10 <12,5pg.m?
9 <13,5pg.m3
50,0
450 454 8 <14,5 pg.m?
40,0
7 <155 pug.m?
s 350
>
Z 300 g
5] 24,7 6 <16,5 pug.m?
2 250
2 20,0
7 200 5 <17 pg.m?
N 150
10,0 4 <18 pg.m?
' 57 42
5,0 .
! -3
0o 0 [ [] 00 00 00 00 00 3 <19 pg.m
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
3
Bodové hodnoceni 2 <20 Hg.m
0 % uzemi je hodnoceno bez bodu 3
1 <21 ug.m
s e x 3
Zdroj dat: HMU - Pétileté priméry, 2017-2021 0 >21 pg.m
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2) Znegtisténi ovzdusi PM,

Popis: Cistota ovzdusi byla stanovena na zékladé rozloZeni priimérnych roénich koncentraci PM, .. Hlavnim ddvo-
dem sledovani téchto nejjemnéjsich, respirabilnich frakci prachovych ¢astic ovzdusi je stanoveni zdravotniho rizika
populace a respiracni zatéz obyvatel.

Hodnoceni: Kritérium je hodnoceno na zékladé rozlozeni primérnych ronich koncentraci PM, . (ug.m?)

<5

«~ - K Oselw K Borku Znetisténi ovzdusi PM;5
0

V Drahousi

1
2
3
4
5
o Pod Zdarem
* Pod Cilinou g 6
5 /U pitbramske 7
J+, silnice
Mokroussrka s & - 8
Nad Prihonem 7 | . o ¢
e “ e E I o
Neméicky
vkas‘a::}:n
0 1 2 km
Bodova Priimérné rocni
hodnota koncentrace PM,
10 <8,5ug.m?3
9 <10 yg.m?3
450
. 41,2 3
<
400 — 8 10,5 pg.m
35,0 7 <11 g m3
29,9 .
$ 300 289
= 250 6 <11,5 yg.m?3
(=8
3 200
g 5 <12 pg.m?
S 150
10,0 4 <13 yg.m?3
50
00 0,0 00 00 00 00 00 00 3 <14 pg.m?
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
-3
Bodové hodnoceni 2 <15 Hg.m
0 % uzemi je hodnoceno bez bodu 3
1 <16 pg.m
o . v e o + -3
Zdroj dat: HMU - Pétileté priiméry, 2017-2021 0 >16 pg.m
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3) Znecisténi ovzdusi NO,

Popis: Cistota ovzdusi byla stanovena na zékladé rozloZeni priimérnych roénich koncentraci NO,, tedy ze silnicni
dopravy, z primyslovych zdrojl a z lokalniho vytapéni. Z hlediska namérenych koncentraci je oxid dusicity nejvy-
znamnéjsi znecistujici latkou, k jehoz koncentracim je hlavnim prispévatelem silni¢ni doprava.

Hodnoceni: Kritérium je hodnoceno na zékladé rozloZeni primérnych rocnich koncentraci NO, (ug.m?).

<5

\. / ' K Oseku g 5
v Drahoudi Al Eaeek Znecisténi ovzdusi NO,

= “0seckyrch A

. . | Husovy sady err-fm:nmeK Borku 0
Plzefské Predmeé ), 1
120 i 2
3
4
; 5
e C\_I\!nuu W Pod Zdarem 6
Mokrougski
h e i -
Ned Priboner 7 B st . o
7s . AN
Gilina f 0
Némcicky = L,
V Kasamach
0 1 2 km
Bodova Primérné ro¢ni
hodnota koncentrace NO,
10 <5pug.m?
9 <55pug.m?3
25,0
221 8 <6 pg.m?
20,0
17,4 7 <6,5ug.m?3
> 15,0 148
c > 6 <7 pug.m?3
EY 104 104
g 100 5 <8 pg.m?
N
50 4 <9 pug.m?3
00 00 00 00 00 00 3 <10 pg.m?
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 R
Bodové hodnoceni 2 <11 pg.m
24,8 % uzemi je hodnoceno bez bodu 3
1 <12 pg.m-
i v 7 o v -3
Zdroj dat: HMU - Pétileté prdméry, 2017-2021 0 >12pg.m
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4) Znecisténi ovzdusi BaP
Popis: Cistota ovzdusi byla stanovena na zékladé rozloZeni priimérnych roénich koncentraci benzo[a]pyren (BaP).
V piipadé polycyklickych aromatickych uhlovodiki je BaP povaZzovan za indikator karcinogenniho potencialu hod-

nocené smési.
Hodnoceni: Kritérium je hodnoceno na zékladé rozlozeni primérnych rocnich koncentraci BaP (ug.m?).

<5

e Klesly Zne&isténi ovzdusi BaP
rahoust G
= 0
1
2
3
4
5
“Pod Gilinos o 6
3 piibramské silnice ROt 7
Mok@héské - 8
L3 150
Nad Prihonem 4 Ip'yym:’s_mf,yf-.bvc'd"i‘” £ _E
| & . o
Ngl;uiwéky 2 S,
'V Kasamach
0 1 2 km
Bodova Priimérné roéni
hodnota koncentrace BaP
10 < 0,06 pg.m-3
9 <0,12 pg.m-3
1o 8 <0,18 ug.m-3
40,0 39.2 1S H9.
350 | 340 7 < 0,24 yg.m-3
°\>° 30,0 26,8
= 250 6 <0,3 pg.m-3
o
3
g 20,0 5 <0,4 pg.m-3
S 150
10,0 4 <0,5pg.m-3
50
00 00 00 00 00 00 00 00 3 < 0,65 pg.m-3
' 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Bodové hodnoceni 2 < 0'8 “g'm-3
0 % Uzemi je hodnoceno bez bodu 1 <1 pg.m-3
Zdroj dat: HMU - Pétileté priméry, 2017-2021 0 > 1 pg.m-3
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5) Hlukova zatéz

Popis: Popis: Mezni hodnoty hlukovych ukazateld, jejich vypocet pro hluk vytvareny silnicni, Zeleznic¢ni a leteckou
dopravou a hluk pochazejici ze zafizeni upravenych zakonem o integrované prevenci upravuje vyhlaska ¢. 523/2006
Sb. Hlukovéa mapa z IlI. etapy Strategického hlukového mapovani z roku 2017 (Ministerstvo zdravotnictvi CR, Odbor
ochrany verejného zdravi) ma pokryti v zajmovém Gzemi pouze pro komunikace. Pro Zeleznici bylo pouzito odhadu
Sifeni hluku Zeleznice v okoli 500 m.

Hodnoceni: Mira potencidlni hlukové zatéze byla hodnocena v kombinaci hlukové mapy a vzdalenosti od Zeleznice,
az do vzdalenosti 500 m. Mira hlukové zatéze pro celodenni obtézovani hlukem je znazornéna pomoci hlukového
ukazatele Ldvn (den-vecer-noc) v intervalech po 5 dB (za hlavni silnice).

L

Eiza
K Oseku

Hlukova zéatéz

|Husowy sady)

h I onem 1 ¢
Bine G I o

Hluk v decibelech produkovany
Bodova  hlavnimi silnicemi (L)) nebo
hodnota vzdalenost od dalnic,

silnic 1. tfidy a Zeleznice

10 nad 500 m nebo < 50 dB
140 131 9 do 500 m
125
12,0 102 8 do 450 m nebo 50-55 dB
s 100 ] 7 do 350 m
= 80
s 6 do 300 m nebo 55-60 dB
2 60 53
N 5 do 250
40 26 o} m
20 lil |—| 4 do 400 m nebo 60-65 dB
0,0
Bodové hodnoceni
1,7 Gizemi je hodnoceno 10 body 2 do 150 m nebo 65-70 dB
1 do 100 m nebo 70-75 dB
Zdroj dat: HMU - Pétileté priiméry, 2023 0 do 50 m nebo 75 > dB
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6) Koncentrace ploch zelené

Popis: Sousedstvi zelené popf. vyhled do parku vyrazné zvySuje atraktivitu, a tedy i cenu bydleni. Pro potieby hod-
noceni jsme vyuzili Uzemniho generelu zelenég, konkrétné koncentrace ploch zelené v bezprostiednim okoli.
Hodnoceni: Hodnotime procentualni zastoupeni ploch zelené v bezprostfednim okoli 300 m.

Plochy zelené
Koncentrace ploch zelené

1
2

3

5 @ A

Pod Zddrem é j 5

. . 6
s K
] B s

R L < 9 i
Nad Prihonen i b ' I o
4 obvodih 0

A

1 2 km
Bodova Koncentrace ploch
hodnota zelené v okoli 300 m
10 >30%
9 >27 %
60,0
8 >24 %
50,0
7 >21%
£ 400
€ 6 >18%
g 300
& 5 >15%
S 200
4 >12%
10,0
00 3 >9%
Bodové hodnoceni 2 >6%
24,8 % uzemi je hodnoceno bez bodu
1 >3 %
Zdroj dat: Statni mapa v méfitku 1:5 000, 2023 0 <3%
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7) Koncentrace vyroby

Popis: Urbanistické koncepce Uzemnich plant uvadi, ze je preferovan rozvoj méstské sidelni struktury jako spoji-
tého vSeobecné obytného Uzemi s minimalizaci ¢innosti a funkci, které ovliviuji negativné zivotni podminky jeho
obyvatel. Je tedy Zadouci preferovat vystavbu bydleni mimo rusivou a krajiné neestetickou primyslovou vyrobu.
Hodnoceni: Hodnotime procentualni zastoupeni ploch vyroby v bezprostfednim okoli 300 m.

Plochy vyroby
Koncentrace vyroby

EBo|

B Ived] 4 B 0

Bodova Koncentrace ploch
hodnota vyroby v okoli 300 m

10 >30%
9 >27 %
100,0
90,0 86,8 8 >24%
80,0 -
s 700 7 >21%
>
g 20 6 >18%
S 500
o
5 400 5 >15%
N 30,0
20,0 4 >12%
10,0
0,0 3 >9%
Bodové hodnoceni 2 >6%
1,6 % Uzemi je hodnoceno bez bodu
1 >3%
0 <3%

Zdroj dat: Uzemni plan Rokycan, 2021
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Verejna doprava

1) Dostupnost zastavek méstské hromadné dopravy

Popis: Dostupnost vefejné dopravy je zakladnim pfedpokladem mobility obyvatel, vefejna doprava jednak umozruje
mobilitu tém, kdo z riznych divodi nejezdi automobilem a jednak je oproti individuaini automobilové dopraveé pfiz-
dopravou.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci pési dostupnosti k nejblizsi zastdvce MHD v minutach.

Zastavka MHD

Dostupnost zastavky
méstské hromadné

dopravy
0
1
2
3
/_/ -
Pod Zdérem . 1.5
s
7
I s
]
I 10
Cilina
Bodova Pési dostupnost k
hodnota nejblizsi zastavce MHD
10 < 3 minuty
9 < 6 minut
8,0 .
8 < 9 minut
706 :
. 6,0 52 v 7 <12 minut
2 47 g
2 >0 4° 6 < 15 minut
g 40
% 30 5 < 18 minut
N
20 4 <21 minut
10
3 < 24 minut
0,0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 .
Bodové hodnoceni 2 <27 minut
46,3 % Uzemi je hodnoceno bez bodu 1 <30 minut
Zdroj dat: OpenStreetMap, 2023 0 > 30 minut
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2) Dostupnost zastavek Zeleznicni dopravy

Popis: Dostupnost stanic zastavek zelezni¢ni dopravy je zakladnim predpokladem mobility obyvatel, zeleznicni
doprava jednak umoznuje alternativni dopravu tém, kdo z riznych divodi nejezdi automobilem a jednak je oproti

Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci pési dostupnosti k nejblizsi stanici nebo zastavce zelezni¢ni dopravy v
minutéach.

I5 rm
K Oseku H Stanice nebo zastdvka

4 K Borku Zeleznicni dopravy

V Drahousi b S

Gsec! Dostupnost stanice nebo

_ Husovy sady - zastavky zeleznicni

dopravy
0
1
2
3
(w i Pod Zdérem 4
", Pod Gilinou . 5
y U piibramské T
, silnice 3
i I 7
K
Nad Prihonem /| - ol I ¢
o~ | Primysio; A
Gilina 2 4 Iy o
Nemcicky N
V Kasarach
1] 1 2 km
Bodova Pési dostupnost k nejblizsi
hodnota  stanici nebo zastavce ZD
10 < 3 minuty
9 < 6 minut
8 < 9 minut
7,0
60 | 20 7 <12 minut
53
20 4635 6 < 15 minut
>
§40 35 ] 5 <18 minut
330 2,8 :
& 19 4 <21 minut
N 2’0 »
12 .
10 3 < 24 minut
! 03
0,0 2 < 27 minut

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Bodové hodnoceni 1 < 30 minut
66,8 % Uzemi je hodnoceno bez bodu

0 > 30 minut

Zdroj dat: OpenStreetMap, 2023
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Obcanska vybavenost a sluzby

1) Dostupnost gastrosluzby

Popis: V ramci kritéria hodnotime dostupnost gastrosluzeb jako jsou restaurace, rychlé ob&erstveni, hospody, bary,
kavarny. Jejich koncentrace v bezprostfedni dostupnosti zvySuje atraktivitu lokality pro bydleni.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci kombinace pési dostupnosti k nejbliz§imu zafizeni a poctu téchto zafize-
ni v bezprostredni pési dostupnosti.

Bl Gastrosluzba
Dostupnost gastrosluzby
0
- 1
2
3
4
é ‘ Pod Zddrem 5
* Pod Gilinou 6
: i 7
Mokrou: 4
I s
Nad Prihonem o = ey i - 2
E x Primyslovy’ z L
Gilina : ' obvodih I 0
Nemcicky
Vkas'a’:::acn
0 1 2 km
Bodova Dostupnost
hodnota gastrosluzby
10 6 zafizeni do 5 minut
9 4 zafizeni do 5 minut
2 zafizeni do 5 minut
120 8 nebo 4 zafizeni
"~ 106 do 10 minut
b 10,2
10,0 - v .
89 7 2 zafizeni do 10 minut
® 80 . -
2z 6 1 zafizeni do 10 minut
= 6,0
S 60 . .
2 47 5 1 zafizeni do 12 minut
N 40 33
24 4 1 zafizeni do 15 minut
2,0 08 10 v .
03 3 1 zafizeni do 20 minut
0,0 =
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 2 1 zafizeni do 25 minut
Bodové hodnoceni
51,9 % Uzemi je hodnoceno bez bodu 1 1 zafizeni do 30 minut
0 zadné zarizeni

Zdroj dat: OpenStreetMap, 2023 do 30 minut
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2) Dostupnost prodejny potravin

Popis: Prodejny potravin rozdélujeme pro potfeby hodnoceni na supermarkety a ostatni drobné prodejny s potravi-
nami. Dobra dostupnost téchto prodejen (zejm. supermarketd) zvysuje atraktivitu lokality pro bydleni.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci ¢asové pési dostupnosti v minutach.

o=

K Oseku

B Supermarket

V Drahousi ] Drobny obchod s

potravinami
Dostupnost prodejny
/ potravin
/ 0
/j 1
I/ 2
- '—’""rf 3
< - Pod Zddrem [ 4
e \ 5
\ iibramské \
X 3 Psilnice ‘ )
- S | —
) ) N | . e
< | MNad Prihonem - prmy.' ) \sl ’f o
e Eilina i e obyodih | - ™~ o
{ Nemaicky | -
N\ . . Vikasiien ol
R —— |
\_//) ,4”"\ = /,/"
= > A "“\-\\ /,/ -
A g N/ 0 1 2 km
— ; i \\ _!\,/ :
‘\'\ (P“ { .
\
- ?
{ $
\ )y Bodova Dostupnost prodejny
r/‘ y hodnota  se smiSenym zbozim
| g
\__— .
10 supermarket do 3 minut
9 supermarket do 6 minut nebo
drobny obchod do 3 minut
8,0 .
8 supermarket do 9 minut nebo
7,0 drobny obchod do 6 minut
60 57 54 Sani
) M = 4g 51 52 7 obchod bez rozliseni do 12 min.
z 50 -
g 40 6 obchod bez rozliseni do 15 min.
S 4
o
g 80 5 obchod bez rozliseni do 18 min.
2,0
10 4 obchod bez rozli§eni do 21 min.
0,0 3 obchod bez rozliseni do 24 min.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Bodové hodnoceni 2 obchod bez rozliseni do 27 min.
54,7 % Gzemi je hodnoceno bez bodu
1 obchod bez rozliseni do 30 min.
Zdroj dat: OpenStreetMap, 2023 0 bez obchodu do 30 minut
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3) Dostupnost materské skoly

Popis: Prijatelna vzdéalenost mezi skolskym zafizenim a bydlistém (idedIné jeho pési vzdalenost) je dlleZitou soucds-
ti kvality bydleni pro rodinu s détmi predskolniho i skolniho véku. Pokud vzdalenost mezi bydlistém a skolou nemd-
Ze dité prekonat pésky, je tfeba pro néj zajistit jiny zplsob dopravy - vefejnou dopravou nebo autem svého rodice.
Dochazi tak k narlstu nakladl verejného sektoru (pfispévky krajl na obsluznost, potfeba zfizovat parkovisté u téchto
zarizeni) i soukromého sektoru (néklady na jizdné, popripadé vydaje spojené s individualni automobilovou dopravou,
usly zisk rodi¢d dopravujicich déti autem). Casto Ize také pozorovat oslabeni soudrznosti spoleenstvi obyvatel Gze-
mi, kdy se déti zaCinaji rozliSovat podle zplisobu prepravy. Do hodnoceni vstupuji pouze statni materské skoly.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci pési dostupnosti k nejblizsi statni materské sSkole v minutach. Vzhledem
k véku déti je u matefskych skol vymezena krats$i dochazkova vzdalenost oproti zakladnim skolam.

==

‘. . K Oseku K Borku B Matefska skola

V Drahousi 5 ¥ w G Dostupnost materské
. Husowyjsady’ Skoly
0
1
2
3
4
: Pod Zddrem
* Pod Cilifou g 5
;8 /U piibramské 6
, silnice
Mokroufs_‘k 1 7
"| "I . Il s
. Had Prionem /| € Sl P, e ol o
&ilina : - obvod-jih B 0
Nembicky e L
V Kasamnach
0 1 2 km
Bodova Dostupnost
hodnota materské sSkoly
10 < 2 minuty
45 9 < 4 minut
4,0 38 38
35 35 M 33 8 < 6 minut
o 1 29
s 80 2727 7 < 8 minut
S 25
<% 2,0 .
3 20 6 <10 minut
w
815 13 .
5 <12 minut
1,0
04 .
0,5 4 < 14 minut
0,0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 3 < 16 minut
Bodové hodnoceni
73,4 % uzemi je hodnoceno bez bodu 2 < 18 minut
; 1 < 20 minut
Zdroj dat: Skolsky rejstfik, 2023
0 > 20 minut
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4) Dostupnost zakladni skoly

Popis: Obdobné jako v pfipadé materskych skol, toto kritérium hodnoti dostupnost nejblizsi, v tomto pfipadé, zaklad-
ni Skoly z hodnocené lokality. Do hodnoceni vstupuji pouze statni zakladni Skoly s alespon 1. stupném. Dostupnost
stfednich Skol hodnocena neni, vzhledem k jejich specializaci se predpoklada cesta do Skoly s vyuzitim MHD.
Hodnoceni: Faktor hodnotime pomoci pési dostupnosti k nejblizsi statni zakladni skole (s alespon 1. stupném)

v minutach. Vzhledem k véku déti je u zdkladnich Skol akceptovatelna delSi dochazkova vzdalenost.

Bl Zzakiadni skola
Dostupnost zakladni skoly
0

1
c
3
4
5
I ]
I -
. s
s
. w0
=
0 1 2 km
. Dostupnost
Bodova . P .
zakladni skoly
hodnota - v
(alespon 1. stupen)
10 < 3 minuty
9 < 6 minut
60 | 57 55 . 8 <9 minut
50 — 7 <12 minut
4,0 )
; 40 35 6 <15 minut
g 30 29 ;
E 23 5 < 18 minut
3 19 )
N 20 1,4 4 <21 minut
0 06 3 < 24 minut
00 )
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 2 <27 minut
Bodové hodnoceni .
67,1 % Uzemi je hodnoceno bez bodu 1 < 30 minut
0 > 30 minut

Zdroj dat: Skolsky rejstiik, 2023
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5) Dostupnost zdravotnické péce

Popis: V ramci kritéria hodnotime dostupnost zdravotnické péce. Mezi né fadime vSechny ordinace a zdravotnicka
pracovisté bez rozliSeni. Jejich koncentrace v bezprostifedni dostupnosti zvySuje atraktivitu lokality pro bydleni.

Hodnoceni: Faktor hodnotime pomoci koncentrace téchto zafizeni v bezprostredni pési dostupnosti 5,10 a 15

minut.

<5

K Oseku

V Drahousi

Nemocnice
& Ostatni zafizeni

Dostupnost zdravotnické

péce
0
1
2
e 3
£ Pod Zddrem 4
. Pad Cilinou g 5
o /U pitbramské
| silnice 6
.
) ’ o s
. Nad Prithonem N B e .‘»\3\:“ | K
Cilina e obvodjih o
Nembicky "~
VKassmach
0 2 km
Bodova Dostupnost
hodnota  zdravotnické péce
10 nemocnice do 5 minut
nebo 20 zafizeni do 5 minut
9 10 zafizeni do 5 minut
8 nemocnice do 10 minut
nebo 20 zafizeni do 10 minut
50 7 10 zafizeni do 10 minut
45 43
40 ] 6 nemocnice do 15 minut
a5 36 nebo 20 zafizeni do 15 minut
82 O
3,0
z 28 28 ' . .
g 30 5 10 zafizeni do 15 minut
=3 2,5
% 20 1.8 18 4 nemocnice nebo 20 zafizeni
N 15 12 do 20 minut
10 07 . .
05 03 3 10 zafizeni do 20 minut
0,0 . .
1 2 3 4 5 & 7 8 9 10 2 neLnO(ztglceVQO 2§dm|ggt )
Bodové hodnoceni nebo zarizeni do minut
% tzemi i ] .
77,9 % uzemi je hodnoceno bez bodu ] nemocnice do 30 minut
nebo 10 zafizeni do 30 minut
Zdroj dat: Narodni registr poskytovatel( zdravotni péce, 2023 L. .
) gistr posky P 0 ostatni uzemi
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6) Dostupnost Iékarny

Popis: Dobra dostupnost lIékarny vhodné doplnuje dostupnost zdravotnickych sluzeb a tim také zvySuje
atraktivitu lokality pro bydleni.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci pé&si dostupnosti k nejblizsi Iékarné v minutach.

Lékérna

Dostupnost lékarny

V Drahousi

0
1
2
3
4
Pod Zddrem - 5
e
% silnice - 7}
: B s
]
Cilina - 10
Bodova Dostupnost
hodnota lékarny
10 < 3 minuty
9 < 6 minut
50 47
45 43 [] 8 < 9 minut
40 38 39 [T 3.9
« 35 ] 7 <12 minut
>
s 30 6 <15 minut
S 25
% 20 5 < 18 minut
N 1,5
10 4 < 21 minut
00 3 24 mi
00 < minut
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 .
Bodové hodnoceni 2 < 27 minut
64,4 % uzemi je hodnoceno bez bodu 1 <30 minut
Zdroj dat: Narodni registr poskytovateld zdravotni péce, 2023 0 > 30 minut
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Rekreace

1) Dostupnost détského hristé

Popis: Rekreacnich moznosti je Siroka paleta, jednou ze zakladnich jsou verejné pfistupna venkovni détska hristé.
Soucasti této datové sady jsou hfisté vybavena zpravidla piskovistém, konikem, houpackou, herni sestavou, koloto-
¢em, skluzem a;j.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci kombinace poctu téchto zafizeni v bezprostfedni dochazkové vzdalenosti
a Casové pési dostupnosti v minutach.
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détského hristé
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nebo 3 hfisté do 5 minut
9 4 hristé do 10 minut
12,0 107 nebo 2 hristé do 5 minut
99 . .
10,0 - 8 3 hristé do 10 minut
87 nebo 2 hfisté do 8 minut
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i 56 58 7 2 hristé do 10 minut
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S 40 35 29 6 1 hiii$té do 10 minut
23 16 23
20 : 5 1 hfiété do 12 minut
O s 4 s 6 7 s s 10 4 1 hiisté do 15 minut
Bodové hodnoceni v .
46,8 % Uzemi je hodnoceno bez bodu 3 1 hrigté do 20 minut
2 1 hristé do 25 minut
Zdroj dat: OpenStreetMap, 2023 . -
1 1 hristé do 30 minut
0 7adné hristé do 30 minut
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2) Dostupnost sportovisté

Popis: Dalsim dllezitym mistem pro rekreaci jsou outdoor a indoor sportovisté. Do této analyzy byla zahrnuta v§ech-
na sportovisté typu skolni hristé, workouty a fitparky, skateparky, atletické stadiony, basketbalova hristé, baseballova
hristé, volejbalové hristé, fotbalova hristé, tenisové kurty, fitcentra, bazény, skupinové lekce, lezecké stény, aj. V pfipa-
dé, Ze je v Uzemi vice hfist stejného typu v jedné lokalité, pristoupili jsme k nim jako k pouze jednomu sportovisti.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci kombinace poctu téchto zafizeni v bezprostiedni dochazkové vzdalenosti a

Casové pési dostupnosti.
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Zdroj dat: OpenStreetMap, 2023
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Morfologie terénu

1) Intenzita slunec¢niho zareni

Popis: Jednim z benefitll pro lokalizaci ploch vhodnych pro bydleni je také osvétleni pfirozenym svétlem. V nasich
klimatickych podminkach nam lokality s intenzivnéj$im osvétlenim zajistuji vétsi proslunéni mistnosti, jez je nedil-
nou soucasti pohody uzivani domu ¢i bytu, ktera pozitivné plisobi na psychiku ¢lovéka. Pohled na zplsob situovani
domu Ize také brat z energetické uspornosti stavby.

Hodnoceni: Kritérium je posouzeno terénnim hodnocenim na podkladé spole¢ného vlivu sklonu terénu, orientace
svahu a umisténi objekt mimo stinéni okolnich budov ¢i lesnich porostl. Nastroj pro analyzu slune¢niho zareni
umoznuje analyzovat jeho intenzitu v geografické oblasti obdobi celého roku. VypocCty se provadi nad digitalnim

modelem povrchu. Vy$si bodové hodnoceni znamena vyssi intenzitu slune¢niho zareni.

Intenzita slunecniho
zafeni

Bodova Index slunecniho

hodnota zareni
10 > 1,1 mil.
9 1,05-1,1 mil.
8 1-1,05 mil.
12,0 7 0,95-1 mil.
104
100 6 0,9 - 0,95 mil.
£ 80 77 ;
2 T 68 5 0,85-0,9 mil.
g 60 .
S 4 0,8 - 0,85 mil.
8 40
3 0,7 - 0,8 mil.
2,0
2 0,6 - 0,7 mil.
0,0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 0,5-0,6 mil.
Bodové hodnoceni
48,8 % Uzemi je hodnoceno bez bodu 0 < 0,5 mil.

Zdroj dat: CUZK - DMR 1P, 2023
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2) Clenitost okolniho terénu

Popis: Vysoce Clenity terén mize predstavovat znacnou komplikaci pro pohyb obyvatel v jeho bezprostifednim okoli,
snizuje tak atraktivitu tohoto Gzemi pro bydleni.
Hodnoceni: Clenitost terénu hodnotime podle priimérného sklonu terénu v okoli 500 m od analyzovaného mista.

Clenitost okolniho terénu
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4
s
5
Il -
Il s
i
Il 0
Bodova Pru’merny sklon’
hodnota terénu ve stupnich
v okoli 500 m
10 <3°
9 31°-38°
300 8 39°-47°
250 7 4,8°-55°
2 20,0
2 6 56°-6,3°
2 150
2 5 6,4°-72°
& 100
4 73°-82°
5,0
3 83°-94°
00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 2 9,5°-10,8°
Bodové hodnoceni
0 % Uzemi je hodnoceno bez bodu 1 10,9°-13°
0 >13°

Zdroj dat: CUZK - DMR 56, 2023
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Dopravni infrastruktura

1) Vzdalenost obsluzné komunikace

Popis: Ke kazdé stavbé bydleni musi vést zpevnéna pozemni komunikace (alespon mistni komunikace) Siroka
nejméné 2,5 m a koncici nejdale 50 m od stavby.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdalenost izemi od mistni komunikace popt. silnice Il. a lll. tfidy s limitni
vzdalenosti 300 m.

—— O0bsluzna komunikace
Vzdélenost obluzné
komunikace

0

Pod Zdarem .‘.

{lpibramske
isiInice

= © o N o ;AW =

111

Cilina

Bodova Vzdalenost obsluzné

hodnota komunikace
10 do30m
9 do 60 m
18,0 8 do90m
16,0
140 7 do 120 m
$ 120 6 do 150 m
S 100
g’ 80 5 do 180 m
8 60
40 29 31 32 35 38 4 do210m
20 I:l |_| |_| H 3 do 240 m
0,0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 2 do270m
Bodové hodnoceni
43,7 % izemi je hodnoceno bez bodu 1 do 300 m
0 nad 300 m

Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2023
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2) Vzdalenost cyklostezky

Popis: Cyklostezka v okoli znamena pro lokalitu lepsi dopravni dostupnost mista, ale také vyS$si droven dopravni

infrastruktury.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako délku cyklostezek v okoli od 300 do 750 m.
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Bodové hodnoceni
71,9 % Uzemi je hodnoceno bez bodu

Zdroj dat: OpenStreetMap, 2023
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1 500 m cyklostezek v okoli 750 m
0 bez cyklostezek




Technicka infrastruktura

Dostupnost technické infrastruktury pfimo vaze na hospodarné vyuzivani zastavéného Uzemi a infrastruktur — pro
hospodarné vyuziti (minimalizaci nakladd na realizaci a Gdrzbu) je tfeba vyuzivat primarné existujici infrastruktury.

1) Vzdalenost vodovodu

Popis: V pfipadé vodovodni pfipojky se jedna o samostatnou stavbu, ktera je vytvarena uréitym usekem potrubi jdouci-
ho od hlavniho vodovodniho fadu az po vodomér.

Je nutno zohlednit, aby vodovod mél pro danou stavbu dostatecny vystupni tlak a kapacitu. V feSeném tGzemi jsou cel-
kem 3 tlakova pasma. Uzemni plan navrhuije jejich vzajemné propojeni. Pfevy$eni mezi vodojemem a odbé&rnym mistem
musi byt v rozmezi 15 — 60 m. Pokud je vétsi, musi se tam vlozit prferuSovaci komora, ktera ten vysoky tlak zmensi. Tim
vznikne dalsi tlakové pasmo a s tim spojené dalsi naklady. Tlakové poméry v siti vSak pomijime, protoze vyrazny vliv ma
kromé vzdalenosti od vodojemu a vysky i stav (odpor) stavajicich vedeni, ktery neni mozno presné kalkulovat.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdalenost izemi od hlavniho vodovodniho fadu s limitni vzdalenosti 500 m.

— Vodovod

\ Vzdalenost vodovodu
V Drahousi

Pod Zdarem |

Cilina 7
Neméicky

Bodova Vzdalenost hlavniho
hodnota vodovodniho fadu

..’/ V \ 0 1 2 km 10 <50m
9 51-100 m
8 101-150 m
200 183
180 7 151-200m
16,0
s 140 6 201-250 m
2 120
g 100 5 251-300m
g 10
£ 80 s 2 4 301-350 m
NOO0 g g9 a1 44 45 47 50 o
4,0 : . 3 351-400m
o (][] [ 1]
0,0 2 401-450m
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Bodové hodnoceni 1 451 -500m

38,4 % Uzemi je hodnoceno bez bodu
0 >500m

Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2023
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2) Vzdalenost plynovodu

Popis: Plynova pfipojka vytvafi trvalé propojeni mezi distribu¢ni siti a odbérnym mistem. Jejim pocatkem je napojeni
na hlavni distribuéni potrubi (stfedotlakého nebo nizkotlakého) plynovodu a koncem napojeni na hlavni uzavéru plynu.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdalenost tzemi od nizkotlakého, popf. stfedotlakého plynovodu s limitni
vzdalenosti 500 m pro bydleni a vzdalenost stifedotlakého plynovodu se stejnou limitni vzdalenosti pro priimysl a
logistiku.
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46,1 % Gzemi je hodnoceno bez bodu 0 >500m

Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2023

49 Technicka infrastruktura



3) Vzdalenost kanalizace

Popis: V potaz je brana pouze splaskova a jednotna kanalizace. Uzemni plan poéita s tim, Ze de$tova voda nebude
napojena do splaskové kanalizace, ale ze se bude zasakovat.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdalenost tizemi od splaskové nebo jednotné kanalizace s limitni vzdalenosti
500 m pro bydleni a pro primysl a logistiku.
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60,6 % Uzemi je hodnoceno bez bodu

Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2023
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4) Vzdalenost elektra

Popis: Zavedeni elektrické energie pro plochy bydleni se realizuje pomoci elektrické pfipojky nizkého napéti, ktera je
bydleni je ¢asto zapotfebi vybudovani vlastni trafostanice a vedeni pfipojky vysokého napéti.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdusnou vzdalenost izemi od trafostanice s limitni vzdalenosti 300 m pro
bydleni i pro primysl a logistiku. Nad tuto limitni vzdalenost zpravidla plati potfeba vybudovani nové trafostanice, ta je
podminéna napojenim na stavajici elektrického vedeni vysokého napéti, kde jsme stanovili limitni vzdalenost do 500 m.

H  Trafostanice

Elektrické vedeni
Vzdalenost elektra
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23,3 % Gzemi je hodnoceno bez bodu 1 VN 401 - 500 m
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Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2023
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3) Vzdalenost teplovodu

Popis: Jistou vyhodu mize predstavovat doprava tepla vyuzivaného k vytapéni obytnych a verejnych budov pomoci
teplovodd. K témto ucellim je nejcastéji vyuzivano odpadni teplo, jako teplonosné médium se obvykle pouZiva tepla
voda (horkovod) respektive horka vodni pdra, v takovémto pfipadé pak Ize teplovod oznacit i slovem parovod.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdalenost izemi od kotelny nebo teplovodu s limitni vzdalenosti 500 m

pro bydleni a pro priimysl a logistiku.
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Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2023
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Uzemni potencial

Uzemni potencial je posledni fazi hodnoceni a tedy hlavni vystup multikriterialni analyzy. Hodnoceni vysledného
tizemniho potenciélu je postaveno na principu kombinace hodnoceni kritérii. Tedy vaZeny soucet bod( za jednot-
liva kritéria. Teoretické maximum 10 bodU nastane v pfipadé, kdy je v lokalité identifikovan optimalni pfinos v§ech
faktor(l. 0 bodd znamen3, Ze v lokalité nebyl identifikovan zadny pfinos. Pro tyto vystupy vyuzivame vizualizaci
pomoci divergentni stupnice.
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Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2023
uiD Kategorie Vymérav m 2 Uzemni potencial
[ | 17 plocha smiSend obytnd méstska 2557 9,1
141 plocha smiSena obytna méstska 309 8,9
115 bydleni hromadné 6489 8,8
111 plocha smisena obytna méstska 3729 8,8
116 plocha smiSena obytna méstska 1565 8,8
114 bydleni hromadné 6559 8,7
12 plocha smisena obytna méstska 1753 8,7
127 plocha smiSena obytna méstska 2123 8,7
129 plocha smiSena obytna méstska 4782 8,6
117 bydleni hromadné 5615 8,5
113 plocha smisena obytna méstska 2176 84
13 plocha smiSena obytnd méstska 1457 8,2
112 plocha smiSena obytna méstska 4159 8,2
118 plocha smisena obytna méstska 2959 8,2
18 bydleni individualni 1615 8
10 plocha smisena obytna méstska 777 8
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uiD Kategorie Vymeéra v m? Uzemni potencial
135 bydleni hromadné 1245 m2 79
130 bydleni individuadlni 541 m2 7.9
15 plocha smiSend obytna méstska 6806 m2 7.9
119 bydleni hromadné 3144 m2 7,8
144 bydleni hromadné 2348 m2 7,7
2 bydleni individudIni 1145 m2 7,7
151 bydleni individuaIni 1040 m2 7,7
120 plocha smiSena obytnd méstska 23717 m2 7,7
23 bydleni hromadné 27001 m2 7,6
121 plocha smiSena obytna méstska 2422 m2 7,6
128 plocha smiSena obytnd méstska 5933 m2 7,5
142 bydleni hromadné 491 m2 74
21 bydleni individualni 5314 m2 74
22 bydleni individudIni 1446 m2 74
125 plocha smiSend obytna méstska 5160 m2 74
126 plocha smiSena obytna méstska 13368 m2 74
140 plocha smiSena obytnd méstska 8323 m2 74
134 bydleni hromadné 28079 m2 73
145 bydleni hromadné 1300 m2 72
90 bydleni hromadné 12697 m2 7.1
11 bydleni individudIni 672 m2 7.1
146 bydleni hromadné 5222 m2 7
73 bydleni individualni 6769 m2 7
131 bydleni individualni 879 m2 7
138 plocha smiSena obytna méstska 5640 m2 7
8 bydleni hromadné 3649 m2 6,9
5 bydleni individualni 746 m2 6,9
92 bydleni individuaini 577 m2 6,9
133 plocha smiSena obytnad méstska 8537 m2 6,9
7 bydleni individualni 853 m2 6,8
19 bydleni individudini 1354 m2 6,8
122 plocha smiSena obytnad méstska 88045 m2 6,8
67 bydleni hromadné 27436 m2 6,7
16 bydleni individudIni 3901 m2 6,7
9 plocha smisena obytna méstska 35877 m2 6,7
123 plocha smiSena obytnd méstska 16425 m2 6,7
124 plocha smiSena obytna méstska 32206 m2 6,7
148 bydleni hromadné 15600 m2 6,6
72 bydleni individualni 550 m2 6,6
74 bydleni individudini 5456 m2 6,6
132 bydleni individuaIni 743 m2 6,6
147 bydleni individualni 19071 m2 6,6
3 plocha smiSend obytna méstska 4676 m2 6,6
149 plocha smiSena obytna méstska 30008 m2 6,6
102 bydleni individudIini 1654 m2 6,5
4 bydleni individudIni 1294 m2 6,4
101 bydleni individualni 3026 m2 6,4
6 plocha smiSena obytnd méstska 4455 m2 6,4
71 bydleni individudIni 19079 m2 6,3
1 plocha smiSena obytna méstska 4767 m2 6,3
110 plocha smiSena obytnd méstska 31998 m2 6,3
63 bydleni hromadné 7251 m2 6,2
68 bydleni individuaini 13296 m2 6,1
76 bydleni individualni 12990 m2 6,1
61 bydleni hromadné 6794 m2 6
70 bydleni individudIni 11029 m2 6
91 bydleni individudIni 13485 m2 6
57 bydleni hromadné 13495 m2 59
20 bydleni individuaIni 1882 m2 59
69 bydleni individudIni 10439 m2 59
106 bydleni individualni 9554 m2 59
64 bydleni hromadné 7363 m2 58
137 bydleni hromadné 11178 m2 58
100 bydleni individualni 17520 m2 5,8
104 bydleni individudIni 7216 m2 58
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uiD Kategorie Vymeéra v m? Uzemni potencial
105 bydleni individudlni 7131 m2 58
96 plocha smiSena obytna méstska 5962 m2 58
65 bydleni hromadné 7693 m2 57
66 bydleni individudlni 9891 m2 57
79 bydleni individualni 17662 m2 57
109 bydleni individudlni 9153 m2 57
143 plocha smisena obytnd méstska 14181 m2 57
47 bydleni individudIni 2732 m2 56
53 bydleni individudIni 3623 m2 5,6
77 bydleni individualni 10669 m2 5,6
94 bydleni individualni 1478 m2 56
108 bydleni individudIni 790 m2 5,6
24 bydleni individualni 3244 m2 55
50 bydleni individudIni 7000 m2 55
52 bydleni individudIni 3807 m2 55
78 bydleni individuaini 7435 m2 55
139 bydleni 248286 m2 54
51 bydleni individudIni 1502 m2 54
a1 bydleni hromadné 16193 m2 53
62 bydleni hromadné 13067 m2 53
80 bydleni individudIni 7802 m2 53
81 bydleni individudini 8035 m2 53
136 plocha smiSena obytna méstska 36963 m2 53
59 plocha smiSena obytna méstska 44870 m2 53
43 bydleni hromadné 4008 m2 572
45 bydleni hromadné 4636 m2 52
48 bydleni hromadné 6707 m2 52
60 bydleni hromadné 18461 m2 52
38 bydleni individudIni 8577 m2 52
44 bydleni individuaini 8361 m2 52
103 bydleni individudlni 1113 m2 5,1
107 bydleni individudlni 29252 m2 5,1
42 bydleni individuaIni 7814 m2 5
86 bydleni individudlni 4144 m2 5
14 bydleni individualni 8212 m2 49
82 bydleni individudIni 19111 m2 4,9
150 plocha smiSena obytna méstska 92474 m2 49
30 bydleni individudIni 5901 m2 4,8
34 bydleni individudIni 16450 m2 4,8
55 bydleni individuaIni 6717 m2 4,8
58 bydleni individudini 7661 m2 4,8
85 bydleni individudIni 13082 m2 4,8
87 bydleni individuaIni 4992 m2 4,8
98 bydleni individudlni 2587 m2 4,8
99 bydleni individudIni 1860 m2 4,8
39 bydleni hromadné 6483 m2 4,7
83 bydleni individualni 1423 m2 47
84 bydleni individudIni 1130 m2 4,7
35 bydleni individudlIni 10149 m2 4,6
49 bydleni individudlni 7049 m2 4,6
54 bydleni individudlIni 7666 m2 4,6
37 bydleni hromadné 7189 m2 4,5
36 bydleni individualni 8165 m2 4,5
88 bydleni individudlni 19886 m2 4,5
97 bydleni individudIni 2434 m2 4,5
29 bydleni individudlni 3299 m2 4,4
46 bydleni individudlni 3483 m2 44
32 bydleni individudlIni 2178 m2 4,3
40 bydleni individudlni 15276 m2 4,3
31 bydleni individudIni 10083 m2 4,2
27 bydleni individudlni 11834 m2 4,1
33 bydleni individudlni 7958 m2 41
25 bydleni individudlIni v rodinnych domech - méstské 21955 3,9
28 bydleni individudIni v rodinnych domech - méstské 8854 3,8
26 bydleni individudIni v rodinnych domech - méstské 10199 34

Uzemni potencial
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Uvod

Udrzitelny rozvoj obce je dan schopnosti samospravy najit takovou vyvazenost mezi
pFijmy a vydaji obce, kterd umozni investovat do zvySovani kvality zivota jejich obyvatel.
Bohuzel systém prijmu zalozeny na poctu obyvatel kazdé obce nebude nikdy pro obce
dostatecny.

Tento systém bude vZdy napadan pravé pro svoji ,spravedlivou” povahu, nebot ona
spravedinost - vyvazenost neumoznuje ekonomicky silnym obcim pokryt potieby
vznikajici silnym developmentem ¢i silnou zaméstnaneckou zénou, a to jak v otazce
odpovidajiciho socialniho prostredi, tak v otazce devastace infrastruktury mésta. A

pro mensi obce pak neni motivujicim pro zajisténi dostatecné komplexnosti sluzeb ve
prospéch zvysuijici se kvality zivota. Naopak se da fici, ze tento systém svoji podstatou
podporuje suburbanizaci, a tedy neudrzitelnost a disfunkci sidel.

Ale ani silna mésta a postupné ani suburbanizacni pasy obci kolem téchto mést, nejsou
schopny kryt naklady, které pfinasi rozmélnéna rezidencni vystavba. Coz je dano zejména
potfebou obyvatel stéhujicich se z velkych mést a jejich ocekavanim vyssi kvality sluzeb,
nez je dané sidlo schopno poskytnou. Tyto obce, ackoliv jsou prakticky pIné novych oby-
vatel, jsou defacto socialné mrtvé a vybydlené.

V rdmci vypoctl pro mésto Rokycany jsme se vénovali krom standardnich vypoctl pFijmu
a naklad(i i odhadem sdilenych naklad( na COV a ZS a MS a také i odhadu piijmd z dani
svéfenych pro moznou modelaci jejich Gpravy, kterd zacina byt v poslednich mésicich
velice atraktivni, pro sanaci méstského rozpoctu a ztrat zplsobenych vladou sniZzované-
ho pfijmu z RUDu.

Posledni, na co je tfeba upozornit je fakt, ze neexistuje rozpocet, ktery by dokazal v sou-
¢asné dobé pokryt vnitfni dluh na technické a dopravni infrastrukture, a proto je o to vice
navrhovali zménu urbanistické struktury tam, kde byla navrzena jako neudrzitelna.

Prijmy meésta

RUD

Soucasti druhového ¢lenéni rozpoctové skladby dle vyhlasky ¢. 412/2021 Sb. o rozpo¢-
tové skladbé jsou v kategorii pfijm0 pod tfidou 1 Dariové pfijmy. Tyto pfijmy jsou vyznam-
nym zdrojem financovani kazdé obce. Danové pFijmy plynouci do rozpoétu obce se fidi
zakonem €. 243/2000 Sb. o rozpoc¢tovém urceni dani. Zakon pferozdéluje vynos ze sdile-
nych dani mezi vice Urovni vefejnych rozpoctd. Jedna se o prostfedky vybrané zejména z
dani z pfijmu nebo dané z pfidané hodnoty. Dafiové pfijmy se na zakladé zakona rozdéluji
takovym zplsobem, aby statni rozpocet a rozpocty tzemnich samospravnych celki byly
uritym zplsobem vyvazeny.

Tento systém bude vZdy napadan pro svoji ,spravedlivou” povahu, nebot ona spravedl-
nost - vyvazenost neumoznuje ekonomicky silnym obcim pokryt potreby vznikajici sil-
nym developmentem ¢&i silnou zaméstnaneckou zénou, a to jak v otazce odpovidajiciho
socialniho prostredi, tak v otazce devastace infrastruktury mésta.

Kazdopdadné jde o pfijem znacné stabilni a predvidatelny, tudiz planovatelny. Vypocteny

Pfijmy mésta
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Kritéria pro stanoveni procentniho podilu jednotlivych obci na ¢astech

podil obce na pfislusné ¢asti celostatniho hrubého vynosu dani je obsazen ve vyhlasce,

kterd je kazdoro¢né vydavana Ministerstvem financi s uc¢innosti od 1.9. daného roku.

Vychozim bodem pro zjisténi procentniho podilu obce na sdilenych danich je soucet

nasledujicich ukazatel(

+ poméru zapoctené vyméry katastralnich tzemi obce k 1.lednu k celkové zapoctené
vymeére katastralnich izemi vSech obci, vyjadieného v procentech a nasobeného koefi-
cientem 0,03

* poméru poctu obyvatel obce k 1.lednu k poc¢tu obyvatel vSech obci vyjadfeného v pro-
centech a nasobeného koeficientem 0,10

+ pomeéru poctu déti a zakid navstévujicich Skolu zfizovanou obci k 30.zafi k poctu téchto
déti a zakl za vSechny obce, vyjadieného v procentech a ndsobeného koeficientem
0,09,

* poméru nasobku postupnych prechodl

Pro odhadu pfijm{ mésta Rokycany s ohledem na zastavitelné lokality dle Gzemniho
planu je dulezity pocet obyvatel a pocet Zaku. Stanoveni téchto proménnych je popséano
v dalSich kapitolach.

Odhad pfijmi z RUD na rok 2024

celostatniho hrubého vynosu dané z pfidané hodnoty a dani z pfijmi Pocet Za jednotku
pocet obyvatel 13 826 16 390
vymeéra katastralniho Gzemi obce (ha) 3067.3812 1061

pocet zaméstnancl 9040 458
ndsobky postupnych pfechodl podle poctu obyvatel 1.1523 -

Pocet RD

Pri stanoveni hustoty zastavby vychazime z tabulkovych norem pro jednotlivé urbanistic-
ké struktury (Hustota a ekonomika mést, autorsky kolek. Hudecek a spol. 2019)

Tyto normy nasledné prevadime do jednotlivych hodnoticich kritérii nakladi a prijma viz.
nasledujici schémata:

Pfijmy mésta
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Struktura a ekonomika pro rozvojova a transformacni uzemi

Typy uvazované urbanistické struktury

A - individualni rodinné domy

B - dvojdomy/fadové domy

hustota osidleni 30 ob/ha
velikost pozemku 800 m?

D - vila domy

hustota osidleni 50 ob/ha
velikost pozemku 650 m?

E - smisena struktura

110 ob/ha
900 m?

hustota osidleni
velikost pozemku

G - rostla struktura

hustota osidleni 150 ob/ha

hustota osidleni 120 ob/ha

H - sidliste

hustota osidleni 180 ob/ha

C - fadové domy (8-6 Sirky)

hustota osidleni 95 ob/ha
velikost pozemku 300 m?

F - fadové vila domy

T
—

hustota osidleni 130 ob/ha
velikost pozemku 650 m?

CH - otevreny blok

hustota osidleni

260 ob/ha

Urbanisticka struktura je ndvodna pro vypocet ndkladi i hustotu obyvatelstva. Pro jednot-
livda mésta a konkrétni plochy je mozné upfesnit tyto struktury dle zpracovanych uzemnich
studii ¢i regulacnich plana.
Stejné tak uvedené ceny za realizaci technické a dopravni infrastruktury pfipadné jeji udrz-
bu jsou kalibrovany dle primérnych cen v daném mésté v ¢asové rfadé poslednich 5-ti let.

Pfijmy mésta



A - INDIVIDUALNi RODINNE DOMY

. . . . . PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 278.280,-
RUD na 4ka (19.100;) 91.680,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 23.200,-
PFijmy celkem/rok 393.160,-
. . . . . PFijmy na rezidenta/rok 20.143,-

hustota osidleni: 30 obyv/ha )

velikost pozemku: 800 m? NAKLADY na 1 ha/rok ke

podet ob./1 ha 30 ndaklady investi¢ni 177113,

pocet RD/1 ha 9 naklady provozni 46.155,-

eslalagA 1980 reinvestice/rok (40%) 56.868 -

pocet déti (60%) 6 -

podet déti 78 a MS (60%) 5 podilové 4.980 Z - 720 RE 45.504,

pocet rezidentd (60%) 18 Naklady celkem investiéni/rok 8.743.500,-

Naklady provozni + reinvesti¢ni/rezident 5.724,-/rok z

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident 18.091,-/rok

Maximalni hranice nakladi je X% z rozpoétu/rezident 3.021,-/rok

- DVOIDOMY/RADOVE DOMY
PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 463.800,-
RUD na 4ka (19.100;) 152.800,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 33.400,-
P¥ijmy celkem/rok 650.000,-
Pfijmy na rezidenta/rok 21.667,-

hustota osidleni: 50 obyv/ha )

velikost pozemku: 650 m? NAKLADY na 1 ha/rok ke

podet ob./1 ha 50 naklady investi¢ni 177113,

pocet RD/1 ha 17 néklady provozni 46.155,

pocethiFR/TTha 200 reinvestice/rok (40%) 56.868 -

pocet déti (60%) 10 -

pocet déti S a MS (60%) 8 podilové 4.980 Z - 720 RE 75.840;-

pocet rezidentd (60%) 30 Naklady celkem investiéni/rok 8.743.500,-

Naklady provozni + reinvesti¢ni/rezident 3.434,-/rok z

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident 11.866,-/rok

Maximalni hranice nakladi je X% z rozpoétu/rezident 3.021,-/rok
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C - RADOVE DOMY (8-6 SiRKY)

hustota osidleni: 95 obyv/ha
velikost pozemku: 300 m?
pocet ob./1 ha 95
pocet RD/1 ha 30
pocet HPP/1 ha 9000
pocet déti (60%) 19
pocet déti ZS a MS (60%) 12
pocet rezidentl (60%) 57

Naklady provozni + reinvesti¢ni/rezident

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladu je X% z rozpoctu/rezident

D - VILA DOMY

hustota osidleni: 110 obyv/ha
velikost pozemku: 900 m?
pocet ob./1 ha 110
pocet BJ/1 ha 36
pocet HPP/1 ha 2566
pocet déti (60%) 22
pocet déti ZS a MS (60%) 18
pocet rezident( (60%) 66

Naklady provozni + reinvesti¢ni/rezident

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladi je X% z rozpoctu/rezident

PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 881.220,-
RUD na zaka (19.100,) 290.320;-
svérené dané (3.000,- P+RD) 44.150,-
PFijmy celkem/rok 1.215.690,-
Pfijmy na rezidenta/rok 21.328,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
ndaklady investi¢ni 195.113-
néklady provozni 51.375,-
reinvestice/rok (40%) 64.068,-
podilové 4.980 Z - 720 RE 144.096,-
Naklady celkem investi¢ni/rok 9.283.500,-

2.025,-/rok z

7.976,-/rok

3.021,-/rok
PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.020.360,-
RUD na zéka (19.100,-) 336.160,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 37.200,-
P¥ijmy celkem/rok 1.393.720,-
Pfijmy na rezidenta/rok 21.117,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ke
naklady investi¢ni 263.310,-
naklady provozni 71.900,-
reinvestice/rok (40%) 85.424,-
podilové 4.980 Z - 720 RE 166.848,-
Naklady celkem investi¢ni/rok 12.536.000,-

2.384,-/rok
8.901,-/rok
3.021,-/rok

4
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E - SMISENA STRUKTURA

hustota osidleni: 120 obyv/ha
pocet ob./1 ha 120
pocet BJ/1 ha 40
pocet HPP/1 ha 2800
pocet déti (60%) 24
pocet déti ZS a MS (60%) 19
pocet rezidentl (60%) 72

Naklady provozni + reinvesticni/rezident

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladt je X% z rozpoctu/rezident

- RADOVE VILA DOMY

m
—

hustota osidleni: 130 obyv/ha
velikost pozemku: 650 m?
pocet ob./1 ha 130
pocet BJ/1 ha 43
pocet HPP/1 ha 3033
pocet déti (60%) 26
pocet déti ZS a MS (60%) 21
pocet rezidentl (60%) 78

Naklady provozni + reinvesticni/rezident

Naklady provozni + reinvesticni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladt je X% z rozpoctu/rezident

PRIJIMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.113.120,-
RUD na 7éka (19.100,) 366.720,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 32.400,-
Pfijmy celkem/rok 1.512.240,-
P¥ijmy na rezidenta/rok 20.143,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
naklady investiéni 304.188-
naklady provozni 93.000,-
reinvestice/rok (40%) 93.820,-
podilové 4.980 7 - 720 RE 182.016,-
Naklady celkem investiéni/rok 15.082.500,-

2.595,-/rok Z

9.348,-/rok

3.021,-/rok
PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.205.880,-
RUD na zaka (19.100,") 397.280,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 45.000,-
Prijmy celkem/rok 1.648.160,-
Pfijmy na rezidenta/rok 21.130,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
naklady investiéni 270.433-
naklady provozni 80.475,-
reinvestice/rok (40%) 91.668,-
podilové 4.980 7 - 720 RE 197.184,-
Naklady celkem investi¢ni/rok 11.549.500,-

2.207,-/rok
8.202,-/rok
3.021,-/rok

K
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G - ROSTLA STRUKTURA

hustota osidleni: 150 obyv/ha
pocet ob./1 ha 150
pocet BJ/1 ha 50
pocet HPP/1 ha 3500
pocet déti (60%) 30
pocet déti ZS a MS (60%) 24
pocet rezidentl (60%) 90

Naklady provozni + reinvesticni/rezident

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladt je X% z rozpoctu/rezident

hustota osidleni: 180 obyv/ha
pocet ob./1 ha 180
pocet BJ/1 ha 60
pocet HPP/1 ha 4200
pocet déti (60%) 36
pocet déti ZS a MS (60%) 29
pocet rezidentl (60%) 108

Naklady provozni + reinvesticni/rezident

Naklady provozni + reinvesticni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladt je X% z rozpoctu/rezident

PRIJIMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.391.400,-
RUD na 7éka (19.100,) 458.400
svérené dané (3.000,- P+RD) 26.000,-
Pfijmy celkem/rok 1.875.800,-
P¥ijmy na rezidenta/rok 20.842,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
naklady investiéni 468.053-
naklady provozni 114.650,-
reinvestice/rok (40%) 166.772,-
podilové 4.980 7 - 720 RE 227.520,
Naklady celkem investiéni/rok 21.520.000,-
3.127,-/rok Z
10.855,-/rok
3.021,-/rok
PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.669.680,-
RUD na zaka (19.100,") 550.080,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 34.600,-
Prijmy celkem/rok 2.254.360,-
P¥ijmy na rezidenta/rok 20.874,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
naklady investiéni 269.310,-
naklady provozni 124.130,-
reinvestice/rok (40%) 64.304,
podilové 4.980 7 - 720 RE 273.024,
Naklady celkem investi¢ni/rok 13.916.000,-

1.745,-/rok
6.766,-/rok
3.021,-/rok

4



CH - OTEVRENY BLOK

- - PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 2.411.760;,-
I RUD na Zaka (19.100,) 794.560,
svérené dané (3.000,- P+RD) 41.000,-
Pfijmy celkem/rok 3.247.320,-
- - Prijmy na rezidenta/rok 20.816,-
hustota osidleni: 260 obyv/ha )
velikost pozemku: NAKLADY na 1 ha/rok Ké
pocet ob./1 ha 260 ndéklady investi¢ni 245.610,-
pocet BJ/1 ha 86 naklady provozni 98.630,-
poc::et H?P” U5 cllor reinvestice/rok (40%) 64.304,-
pocet déti (60%) 26 -
podet déti 28§ a MS (60%) 42 podilové 4.980 Z - 720 RE 394.368;-
pocet rezidentd (60%) 156 Naklady celkem investi¢ni/rok 12.731.000,-
Naklady provozni + reinvesticni/rezident 1.044,-/rok Z
Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident 5.147,-/rok
Maximalni hranice nakladi je X% z rozpoétu/rezident 3.021,-/rok

JE TO PRAVE
NIZKA HUSTOTA
URBANISTICKYCH
STRUKTUR, KTERA
NASLEDNE PRINASI
KOMPLIKACE S
DOPRAVOU V KLIDU
NEBO DISFUNKCI
CENTRA MESTA JAKO
ATRAKTIVNI ZONY
PRO ZIVOT.
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Takto stanovenou strukturu feSime ve dvou variantach.

Varianta STAV, ktera cti strukturu zastavby stanovenou Uzemnim planem, pfipadné tzem-
ni studii. A variantu NAVRH, kde si dovolujme navrhnout v ramci mésta jinou urbanistic-
kou strukturu pfipadné dokonce vytycit nové zastavitelné plochy.

Obé varianty je pak mozné v naSem systému porovnat a vyhodnotit jejich pfinosy jak s
ohledem na pfijem, tak s ohledem na provozni a investi¢ni naklady.

Obecné se snazime mésto Rokycany re-urbanizovat. Tj. zahustit.

Proc¢ je hustota obyvatel tak zasadni?

Autofi Newman a Kanworthy (1989) zjistili, ze hustota pod 30 ob/ha znamena zavislost
na automobilu jako jediném mozném dopravnim prostfedku. Déle zjistili, ze hustota pod
50 ob/ha znamena disfunkci vefejné dopravy. A zcela nejdiilezitéjsi je zjiSténi, Ze pési
vazby se zacnou v sidle nebo jeho ¢astech odehravat, az pfi hustoté alespon 1000b/ha.
Kdy se za¢ne ldmat kfivka naklad( a za¢ina fungovat ono mésto kratkych vzdalenosti.

Je zifejmé, ze pokud se bavime o Rokycanech neni mozné uvazovat o vysoké hustoté
zastavby, jako napfiklad v blizké Plzni. Ale je to pravé nizka hustota urbanistickych struk-
tur, ktera nasledné prinasi komplikace s dopravou v klidu nebo disfunkci centra mésta
jako atraktivni zény pro zZivot. Co je ale i ve velikosti tohoto sidla dilezité vnimat, je kiivka

Pfijmy mésta



NESCHOPNOST

OBCE REAGOVAT NA
POTREBY OBYVATEL
PAK VEDE K SOCIALNI
IZOLACI REZIDENTU
VUOCI OBCI A VESKERE
SLUZBY JSOU PAK
OBSTARAVANY V
ZAVISLOSTI NA
INDIVIDUALNI
DOPRAVE VE
SPADOVEM CENTRU
PLZNE.

PODIL MEZI NOVE
PRICHOZIMI DO OBCE
A MEZI POTREBOU
REDISTRIBUCE
STAVAUJICICH
OBYVATEL JSME
ROZDELILY V POMERU
60/40.
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nakladd a hustoty obyvatelstva. PFijmy nejsou schopny kryt naklady, které prinasi takto
rozmélnéna rezidencni vystavba. Coz je dano zejména potrebou obyvatel stéhujicich

se z velkych mést a jejich ocekavanim vyssi kvality sluzeb, nez je dané sidlo — z6na,
schopno poskytnou. Neschopnost obce reagovat na potfeby obyvatel pak vede k
socialni izolaci rezident( v(i¢i obci a veskeré sluzby jsou pak obstaravany v zavislosti na
individualni dopravé ve spadovém centru Plzné.

Pokud budeme srovnavat provozni naklady jednotlivych urbanistickych struktur v souvis-
losti se souCasnym rozpoctem mésta, dojdeme k zavéru, ze navrhované plochy zastavby
pfinesou neimeérné zvyseni provozniho rozpoctu a neumozni reinvestice do technické
infrastruktury.

Je zde jesté jeden zasadni ukazatel, ktery z nasi analyzy vyplyva. Jde o rozdil mezi stava-
jici hustotou a dosazitelnou hustotou obyvatel s ohledem na existujici strukturu. Proto v
nasSich vypoctech udavame i pocet BJ, které by mélo mésto obsadit, aby byla pIné vyuzita
kapacita struktury.

Pocet novych obyvatel

Pocet novych obyvatel jsme stanovili vztahem mezi velikosti rozvojové plochy a typem
predpokladané (mozné) urbanistické struktury vystavby. Tim jsme stanovili mozny pocet
bytovych jednotek v Gizemi. Pro kazdou bytovou jednotku uvazujeme primeérnou obydle-
nost 3 osoby.

Podil mezi nové pfichozimi do obce a mezi potfebou redistribuce stavajicich obyvatel
jsme rozdélily v poméru 60/40. 60 % uvazujeme nové prichozich a 40 % redistribuci v
ramci sidla. V ramci oné redistribuce uvazujeme i s investi¢nimi byty, které negeneruji
nové rezidenty. Nicméné se i tento pomér bude postupem ¢asu vyvijet a neni mozné ho
uvazovat jako konstantni.

Prostredky plynouci na zaka

0d roku 2013 se tak ,prostredky plynouci za zaky" odvozuji od celkového objemu sdile-
nych dani pro véechny obce v Ceské republice, resp. od objemu kritéria po&tu déti a zak(
navstévujicich skolu zfizovanou obci, tj. 7% (9% od 1. ledna 2018) z celkového objemu
sdilenych dani. Zaroven jiz neni v rdmci statniho rozpoCtu stanovovana vyse pfispévku na
Z4ka, jak tomu bylo v pfedchozich letech. Je nutné téz zminit, ze v dané souvislosti byla
zruSena povinnost vzajemné Ghrady neinvesti¢nich vydajl za dojizdéjici zaky.

S vySe uvedenym souvisi i novela zdkona ¢. 561/2004 Sb., o pfedskolnim, zékladnim,
stfednim, vy$sim odborném a jiném vzdélavani (Skolsky zakon), ve znéni pozdéjsich
predpisu. V §163 bylo zruseno stanoveni vyse dotaci ze statniho rozpoctu pro obce a
kraje. Dale byla zruSena vyse uvedend povinnost Ghrad neinvesticnich vydaji, §178 a 179
uvedeného zakona.

V roce 2017 byl pfijat zékona €. 260/2017 Sb., ktery navysuje vahu kritéria ,pocet déti MS
a zak( ZS navstévujicich kolu zfizovanou obci” ze 7% na 9%, a to s Gi&innosti od 1. ledna
2018.

Pfijmy mésta
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Druh nemovitosti

Zastavéna plocha vm:

Potet nadzemnich podlazi

(mimo pifizemi)

Koeficient podle velikosti obce

Mistni koeficient

Nahlasit chybu v kalkulaéce

Pokud se jedna o objem ,prostfedki plynoucich za zakem" pro rok 2022, je propocet
nasleduijici:

Z celkového objemu sdilenych dani (84 odst. 1 pism. b) az f) zakona ¢. 243/2000 Sb.)
pro véechny obce v Ceské republice pro rok 2022 (vychazi se z ocekéavané skuteénosti
danovych pfijma obci pro rok 2022 ze zafi 2022) se oddéli objem financnich prostredk
pfipadajicich na kritérium ,pocet déti MS a zak( ZS navstévujicich kolu zfizovanou
obci”. Dale se pak objem prostiedk( pfipadajicich na toto kritérium podéli po¢tem zak
k 30. zari 2021 (déti ucastnici se predskolniho vzdélavani a Zaci plnici povinnou skolni
dochazku za celou Ceskou republiku).

Svérené dané

Jednou z majetkovych dani, které se plati jak v Ceské republice, tak i v jinych statech, je
dan z nemovitych véci (dfive dan z nemovitosti). Jejim prostfednictvim se kazdoro¢né
zdanuje vlastnictvi nemovitych véci, jako jsou napfiklad stavebni parcely, byty, rodinné
domy nebo i rekreacni zafizeni, pastviny a orna plda.
Podle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci se tato dan stanovi na zdarovaci
obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery je dan stanovovana. Plati se tedy dopredu,
coz patfi mezi specifika dané z nemovitych véci. Zdanovacim obdobim je pak kalendarni
rok, pficemz ke zménam rozhodnych skutec¢nosti, které nastanou v priibéhu zdarovaciho
obdobi, se nepfihlizi.
Na vySi ¢astky, kterou musite uhradit, nema

Rodinny dom v + i Uroven vasich pfijmQ zadny vliv. Aékoliv spravu
dané z nemovitych véci zajituje stat za pomo-
ci financnich uradi, jedinym pfijemcem vynosi

150 ? napovéda

2 . (penéz, které poplatnici za své nemovitosti
zaplati) jsou obce a mésta, v jejichz izemnich
! N 2 sirmrice obvodech se zdafnované nemovitosti nachazi.

Pfedmétem dané z nemovitych véci jsou veske-
ré zdanitelné stavby a jednotky, jez se nachazi
na Uzemi Ceské republiky, a véechny pozemky,
které jsou evidované v katastru nemovitosti.
Sklada se tedy ze dvou dil¢ich dani, které se
stanovuji samostatné:

« dan z pozemka,

525 K¢ + dan ze staveb a jednotek.

1 ? nipovéda

VloZit kalkulacku na miij web

Vysledna dan:

V pfipadé dané z pozemkd je poplatnikem vlast-
nik pozemku, u pronajatych ¢i propachtovanych nemovitych véci pak ndjemce Ci pachtyr,
ktery splfiiuje dané podminky. Pokud jde o dar ze staveb a jednotek, zde se za poplatnika
povazuji vlastnici zdanitelnych nemovitosti, ale v nékterych pfipadech také najemci i
pachtyfi.

Pfijmy mésta



Druh nemovitosti

Vyméra parcely v mz

Vyméra zastavéna nemovitymi
stavbami v m2

Koeficient podle velikosti obce

Mistni koeficient

Nahlasit chybu v kalkulaéce

JDE O JEDINY
NASTROJ, KTERY
JE SCHOPEN
TRANSPARENTNE
A SPRAVEDLIVE
HODNOTIT NA
JEDNE STRANE
NAKLADOVOST A
STRANE DRUHE

| ZISKOVOST
JEDNOTLIVYCH
UZEMI, CASTi MESTA
Cl OBCE.

67

Pro vlastni vypocet v Rokycanech, jsme vzali
nékolik typovych objekti riizné velikosti a namo-
delovali jsme jejich uziti v jednotlivych lokalitach.
Vychazeli jsme pritom z koeficientii stanovenych
vyhlaskou mésta. Tj. mistni koeficient 1.

Stavebni pozemek v ? napovéda

900 2 pspovida

150 ? napovéda

3] niporicn Tim jsme definovali vypocet pro svérené dané jako
soucet vSech dani z nemovitosti pro jednotlivé

plochy.

1 ? ndpovéda

Pochopeni a nasledné variabilita prace se samot-
nym ucelem vybéru dané z nemovitych véci je

v ramci celé ¢eské republiky znacéné nizka. Jde
pfitom o jediny nastroj, ktery je schopen transpa-
rentné a spravedlivé hodnotit na jedné strané na-
kladovost a strané druhé i ziskovost jednotlivych
uzemi, Casti mésta Ci obce. A to nejen pfi realizaci
investi¢niho zdméru (viz. o¢ekdavani obci od kon-
tribuci), ale dlouhodobé v ramci provozu téchto investicnich ¢i developerskych projekt(.
Moznosti vyuzit mistnich koeficientd 1 — 5 pro jednotlivé pozemky v rdmci i jedné ulice je
pritom natolik dynamické, ze dokaze jasné specifikovat, ktera ¢ést je pro dané mésto ¢i
obec nakladna na udrzbu a spravu a ktera naopak prinasi obci dlouhodoby zisk.

Vlozit kalkulacku na miij web

Vysledna dan:
1 500 K¢

Bohuzel cely tento systém pada na moznosti dostate¢né transparentné a nediskriminac-
né si tento systém obhdjit.

Dispozice obce s majetkem nejsou ponechany obci na volné tivaze. Ve vztahu k nakla-
dani s majetkem, a to i pfi jeho nabyvani ¢i vybéru poplatkd nebo dani, bude brano na
zretel, zda obec postupuje v souladu se zakonem, predvidatelné a nediskriminacné, a s
objektivnim a rozumnym odivodnénim svého postupu.

Pravé schopnost odlvodnit vysi mistniho koeficientu dané z nemovitych véci a vytvorit
dostate¢né predvidatelnd a nediskriminacni pravidla vybéru téchto dani byl az doposud
neprekonatelny problém, ktery mnohde hranicil i s porusovanim zakona. Bohuzel vysled-
ky dosavadni praxe ukazuiji, Ze vét$ina doposud stanovenych koeficient by mohla byt
napadena pravé pro svoji diskriminaci.

Pokud se podivame na divody vzniku, resp. neustalého navysovani dané z nemovitych
véci, zjistime (alespon dle vyjadieni mnohych ministrd financi od roku 2008, Ze se jedna o
jedno ze zasadnich opatfeni k sanaci obecnich rozpoétd zasaZenych nizsimi prijmy.
Pokud tedy maji dané z nemovitych véci sanovat rozpocty méla by logicky byt jejich vyse
ur¢ovana ndkladnosti na spravu a udrzbu pfedmétnych nemovitosti. Pokud se navic mo-
hou délit na jednotlivé mistni ¢asti, uzemi ¢€i ulice, mélo by mésto Ci obec znat, jak velké
naklady a pfijmy ji plynou z téchto ¢asti, Uzemi &i ulic. Pokud ne, vystavuje se kazdé més-
to, které vyuziva hierarchizaci vybéru mistnim koeficientem napadeni za diskriminaci.
Nemluvé o tom, ze zvySovani dani je a bude vzdy nepopularnim politickym tématem.
Pokud se v§ak podivdme na vybér svéfenych dani optikou volice. Ktery jesté daleko vice
nez vysi dani vnima a opravdu vyzaduje spravedlivé jednani mésta, zjistime, ze vétSina
dani jejichz koeficient zlstava shodné na koeficientu 1 je pravé znac¢né diskriminacni a
nespravedlivy.

Teprve diky nasemu systému, ktery je schopen zjistit geografickou spravedinost a spo-
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JE A BUDE VZDY
NEPOPULARNIM
POLITICKYM
TEMATEM.

POKUD SE VSAK
PODIVAME NA VYBER
SVERENYCH DANI
OPTIKOU VOLICE.
KTERY JESTE
DALEKO VICE NEZ
VYSI DANI VNIMA A
OPRAVDU VYZADUJE
SPRAVEDLIVE
JEDNAN{ MESTA.

S OHLEDEM

NA ZNALOST
PREDPOKLADANYCH
OBJEMU ZASTAVBY
DOPORUCUJEME
ZAVEST INVESTICNI
PRISPEVKY, KTERE
BUDOU KRYT ZTRATY
MESTA Z PROVOZU
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Citat naklady obci na jednotlivé ¢asti, Uzemi i ulice, jejich potencial i moznou prosperitu
dlouhodobé dopfedu, tak vidime jak jsou tyto jednotlivé ¢asti zatizeny nerovnymi naklady
a zisky pro obec ¢i mésto. A pravé dle takto nastaveného hodnoceni je vlastné velice
jednoduché nastavit i mistni koeficient vybér( dani z véci nemovitych.

V ramci nasich vypoctl jsme u nové navrhovanych ploch k zastavbé vzdy pro kazdou urba-
nistickou strukturu stanovili vys$i dané z nemovitosti. Pfevodem struktur na plochy ur¢ené
k zastavéni jsme tak mohli stanovit i pfedpokladany vynos z dani svéfenych pro jednotlivé
plochy, a to jak variantu stavu, tak ndmi navrzenou Upravu urbanistické struktury.

Ostatni pfijmy

Ostatni pfijmy — HPP jsou mozné zdroje do obecniho rozpoctu, plynouci z predpokladu,
Zze mésto bude naklady na vyuziti tzemi soukromym developmentem sanovat pfimére-
nym investi¢nim pfispévkem od daného developera formou developerské smlouvy. Tu
muiZe navazat na pozadavky investora na pfipojeni na komunikaci, odprodej pozemku ¢i
jiné vyuziti obecniho pozemku (uloZeni siti na pozemky obce apod.). VysSe tohoto pfispév-
ku m0ze byt libovolna a nechavame ji zcela na rozhodnuti mésta.

Jeji legitimita (transparentnost a nediskriminace) pak stejné jako u dané z nemovitych
véci mlze byt odvozena z celkové finanéni zatéze, kterou dany investi¢ni zamér soukro-
mého developmentu vytvofi na hospodareni mésta (viz. Potencial a ekonomika). Odpo-
vida nejen pozadavkim plynoucich z reinvestic do novych siti, které investor predava
meéstuy, ale i z povinnosti obce zajistit odpovidajici socialni infrastrukturu i kvalitu verej-
nych prostranstvi v obci. To jak ,odpovédny” pfistup hospodareni si obec zvoli nechava-
me pFfimo na ni.

Mésto Rokycany v ramci nasi prace nepozadovalo pfipravit Zadsady pro spolupraci s
investory. Pfesto s ohledem na znalost predpokladanych objemi zastavby doporucujeme
zavést investicni prispévky, které budou kryt ztraty mésta z provozu téchto ploch ¢i zén.

Naklady mésta

Naklady mésta, a to jak je snizit byly a budou tématem kazdého zastupitelstva a jisté
politické hry mezi koalici a opozici. Neni podzim tedy doba schvalovani rozpo¢ti mést a
obci, aniz by nepadla otadzka jak snizit provozni rozpocty, jak zajistit realizaci co nejvice
oprav chodnik{ a komunikaci apod.

Dlouhodobé se naklady kazdé obce vztahovaly predevsim k vysi prijmu celkové. To je
logické. Pokud se v§ak podivame na skladbu pfijm( kazdé obce zjistime, Ze nejvyssi
Cést prijm0 obce je tvofena z rozpocCtového urceni dani. A byt jde o jednu celkovou sumu,
ktera pfijde obci na UcCet, jde o ¢astku pevné vazanou predevs§im na pocet obyvatel kazdé
obce. A ackoliv si kazda obec uvédomuje, ze jeji pfijem je na tuto jednotku vazan, tak
paradoxné pfi vypoctu nakladl jiz tuto jednotku zanedbava a naklady vztahuje na celé
Uzemi. Jak miZe tedy obec a kazda samosprava snizit naklady na provoz, pokud nezna
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jejich podrobné rozlozeni na jednotlivé ¢asti mésta, ulice a kazdého jednoho obyvatele?

Pokud je rezident kazdého mésta zdrojem zisku kazdého mésta, mélo by mésto mit sna-
hu zjistit i jeho realnou vysi nakladu.

Pro Rokycany vime, Ze kazdy rezident pfinasi méstu 16 390 K¢&/rok (pro rok 2024). Vime

ale také, kolik kazdy jeden rezident obec stoji?

Pokud se podivame, kolik stoji obyvatel obce ¢i mésta v porovnani kraju zjistime, Ze:

+ Nejvyssich béznych vydaji na obyvatele dosahly v priméru obce v Moravskoslezském
kraji (16 239 K¢), coZ je 0 16 % vice nez ¢inil primér za vSechny obce po vylouceni
Prahy. Ve srovnani s timto krajem dosahly stfedoceské obce pouhych 12 702 K¢, tj. 0 10
% méné nez Cinil pramér.

« V primeéru pouzily obce na bézné vydaje v ramci mistni spravy 2632 K¢ na obyvatele.
Odchylky v jednotlivych krajich byly u této polozky velmi malé. Hodnoty se pohybova-
ly od 2446 K¢ v Kralovéhradeckém kraji do 2882 K¢ v kraji Stfedo¢eském. Na druhé
znacné rozdily najdeme u béznych vydajt v socialni oblasti. Primér na obyvatele ve vysi
2116 K¢ znacné prekrocily obce Moravskoslezského kraje (3184 K¢) a naopak hluboko
pod m’nwagftaly obce ve Stredoceském kraji (1396 K&). Na bézné dajevkel e ni

oblasti pfipa It v pgimM&eia 4y ErBERHARIGRY dhffatele n ROBRT -

avském kraji & mer2RPIQ DedME kAt atelecety W B B 8 B B 0 8 0

v kraji V vyllalyo B & nadekoslezském KrajiGiz 182 K
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takovych Uizemi rozpocet mésta unese, nez se celkové naklady dostanou nad celkové
pFijmy?

Pokud je planovani rozvoje obce takto zasadni pro jeji udrzitelny rozvoj, je na pofadu dne
fesit a planovat obce tak, aby se efektivita udrzitelného rozvoje projevila na provoznich
vydajich kazdé obce.

Jinak FeSeno neni to rozpocet Ci investicni plan, ktery urcuje, co bude mésto schopno
pokryt ze svého rozpoctu, ale zpracovany izemni pldn je tim prvnim signalem, jak bude
mésto dlouhodobé ekonomicky stabilni a prosperuijici.

Bohuzel zpracovatele Gzemnich pland si v Ceské republice obce vybiraji na zékladé
nejnizsi ceny, a tedy vétsinové bez kvalitnich urbanistickych prognéz, bez kvalitniho
urbanismu a bez jakékoliv reflexe udrzitelnosti obce. Jde tak vétSinové bud o obarvovani
politické ¢i developerské vile nebo o prebirani neudrzitelnych konceptt minulych politik.
Je tedy zfejmé, Ze bez kvalitniho izemniho planu s dostacenym dlrazem na reurbaniza-
ce nemaji obce Sanci snizovat své provozni naklady.

Dovolim si jesté jeden pfimér, kdy mésto pfirovnam k velkému vyrobnimu zdvodu, ktery
se sklada z desitek mensich vyroben - v nasem pfipadé jsou vyrobny jednotlivé zény
mésta. Pokud nebudeme znat kolik pfijmu a nakladl nese kazdy dil¢i zavod - tedy kazda
z6na, pak nejsem nikdy schopen ,opravit” ¢i zménit tuto zénu ve prospéch prosperity.
Znalost ekonomiky zén a nové navrhovanych ploch je proto zadsadni pro nastaveni pro-
sperity celého mésta.

V ramci Rokycan jsme stanovili 151 ploch a 49 zén. Z uvedenych 151 ploch jsme nové
vytycCili 41 a u dalSich 90 z nich jsme zménili navrzenou urbanistickou strukturu. Ekono-
mickym posouzenim pak ovéfili nas navrh. Je tfeba zdlraznit, Ze navrhy zmény urbani-
stické struktury nevychazeji z prosté ekonomizace Uzemi, ale Ze veskeré urbanistické
zmény proved| urbanista architekt, a teprve poté byly tyto plochy vyhodnoceny z pohledu
ekonomiky.

Naklady na technickou a dopravni infrastrukturu

Pro vypocet nakladil na technickou a dopravni infrastrukturu jsme pfipravili opét nékolik
model(.

Uzemi Rokycan jsme rozdélili na 49 zén a 151 ploch.

Z6ny jsou definovany jako urbanisticky shodné celky, které Ize charakterizovat u funkce
bydleni jednu z 9 urbanistickych struktur. Ostatni funkéni plochy pak odpovidaji zakladni-
mu funkénimu ¢lenéni tzemniho planu. Veskeré tyto zény jsou charakterizovany jednotli-
vymi plochami technické a dopravni infrastruktury a plochou zelené. Znalosti délky resp.
plochy dopravni a technické infrastruktury a zelené, jsme schopni zjistit :

A. Naklady investicni, jako majetek, ktery mésto vlastni. Z této hodnoty pak odvozujeme
nutné RE-INVESTICE, které by mésto mélo kumulovat na jejich obnovu. Pfitom poci-
tame 40% z jejich ceny za rok jejich zivotnosti.

B. Naklady provozni na uklid a idrzbu, drobné opravy a zimni udrzbu. Déle i provoz VO
a spravu a udrzbu zelené.

C. Néaklady na jednoho rezidenta jako jednotku pfijmu do rozpoctu. Tim stanovujeme
i miru resp. hranici neprekrocitelného. Hranici, ktera udava standard, ktery mésto
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ROZVOJOVE PLOCHY
SE NAVIC OPROTI
ZONAM IDENTIFIKUJI
PRESNYM INDEXEM
POTENCIALU

(TEDY JASNE
SPECIFIKOVANE A
MERITELNE STAVAJICI
KVALITY ZIVOTA)

A NAVRZENYM
ZPUSOBEM VYUZITI.

dlouhodobé investuje do provozu technické a dopravni infrastruktury.

Rozvojové plochy se navic oproti zonam identifikuji pfesnym indexem potencidlu (tedy
jasné specifikované a méritelné stavajici kvality Zivota) a navrzenym zplsobem vyuZiti.
Pritom vychazime z ploch navrzenych tzemnim planem, doplnénych ndvrhem pana arch.
Stépana Kubitka. Nad to navic jsme plochy zhodnotili i nagim odbornym tymem archi-
tektl a doplnili nékteré plochy do tGzemi, pfipadné redefinovali navrzenou urbanistickou
strukturu.

V ramci tabulek je pak jasna identifikace stavu - tj. urbanisticky navrh dle UP, identifikace
zmeény urbanistického navrhu a nové pridané plochy.
Pro kazdou takto definovanou plochu jsme schopni zjistit:

A. Naklady investicni, které mésto ¢i developer musi vlozit do Uzemi. Z této hodnoty pak
odvozujeme nutné RE-INVESTICE, které by mésto mélo kumulovat na jejich obnovu.
Pfitom pocitdme 40% z jejich ceny za rok jejich zivotnosti.

B. Naklady provozni na uklid a idrzbu, drobné opravy a zimni udrzbu. Dale i provoz VO
a spravu a udrzbu zelené.

C. Naklady na jednoho rezidenta jako jednotku pfijmu do rozpoctu.

D. Naklady podilové, tedy naklady, které ukazuji jak zatizi nové predpokladani rezidenti
méstskou infrastrukturu, a to ve dvou ukazatelich COV a ZS$ (ceny jsou stanoveny
pouze jako ceny za nédklady s dotaci).

STRUKTURA | POC.OB

SUMA INVESTICNT

NAKLADY PROVOZ+
REINV / REZIDENT

PRO+INVES+REIN +
POD/ REZIDENT

SUMA PODILOVE|  POCET ZAKU

Naklady/rok

poC.
REZIDE

SUMA INVEST./ROK SUMA

PROVOZ/rok

SUMA
REINVEST./rok

30

8 743 500

177 113 46 155 56 868 18 45504 4.8 5724 K¢ 18 091 K&

50

8743 500

177113 46 155 56 868 30 75 840 8 3434 Ké 11 866 KE

95

9283 500

195113 51375 64 068 57 144 096 152 2025 K& 7976 K&

110

12 536 000

263310 71900 85424 66 166 848 17,6 2384 K¢ 8901 K&

120

15082 500

304 188 93 000 93 820 72 182016 19.2 2595 Ké 9348 KE

130

11 549 500

270433 80475 91 668 78 197 184 20,8 2207 K& 8202 K¢

150

I|OmmO nNn|ml>

21521 000

468 053 114 650 166 772 90 227 520 24 3127 K& 10 855 K&

180

13916 000

269310 124130 64 304 108 273024 288 1745 KE 6766 K&

[a)
o

260

12731000

245610 98 630 64 304 156 394 368 41,6 1044 K¢ 5147 K¢

DELEN{ vV RAMCI ZON
DOSTATECNE PRESNE
PRO IDENTIFIKACI
NAKLADU S OHLEDEM
NA URBANISTICKOU
STRUKTURU A
STAVAJICI HUSTOTU
OBYVATEL.

7

Pfitom ceny a struktura zasitovani u jednotlivych ploch vychazi ze stanovenych cen a
ukazateli od TACRu ve studii ,Hustota a ekonomika mést” (autori Hude&ek, Dlouhy,
Hnilicka, Cutakova, Leno) a jsou prepocitavany na ceny roku 2023.

Naklady na udrzbu

Naklady na provoz a udrzbu, které hraji v ekonomice tzemi podstatnou roli je mnoho. A
to od vydajl na uklid vefejnych prostranstvi, pfes provoz a Gdrzbu siti technické infra-
struktury, az po vydaje na vystavbu nové skolky, parku ¢i détskych hrist, svoz odpadu,
odklizeni snéhu a mnoho dals$ich. Mnohé z téchto vydajl jsou tézko méfitelné a zaleZi na
politice obce, které a jak zajistuje. (cit. Hustota a ekonomika mést)

V ramci vydajl na provoz a Udrzbu u jednotlivych zén, jsme tedy vychazeli ze znalosti

ploch technické a dopravni infrastruktury a ploch zelené a zaroven znalosti cen za jejich
udrzbu celkem. Je jasné, ze se mohou ceny mirné odliSovat od skute¢nosti napriklad u

Naklady mésta
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seceni a udrzby stromd. Presto je déleni v ramci zon dostatecné presné pro identifikaci
ndklad( s ohledem na urbanistickou strukturu a stavajici hustotu obyvatel.

Naklady na reinvestici do technické a dopravni infrastruktury

Néklady na vystavbu nové lokality bude jisté predmétem kazdého projektu, kazdého in-
vestora Ci developera. Stejné jako se predpoklada, ze zainvestovani pozemku jde na vrub
vlastnika, tedy soukromého investora, tak se stejné predpokladd, ze investor bude mit
potfebu prevést nasledné tuto infrastrukturu na obec.

Tento ,dar" pievadény v CR vétsinové za symbolickou cenu v sobé ukryva skryty naklad
a od prvniho dne po prevzeti vytvari méstu vnitini dluh. Jeho vySe je pak dana cenou
investice podélenou dobou zivotnosti.

Proto je dulezité vyéislit reinvestici do kazdé takto prebirané technické infrastruktury dle
jeji ceny a Zivotnosti. Cést z téchto naklad(i by méla kazda obec, pokud se chce chovat
odpovédné, spofit na jejich obnovu. V nasem pfipadé pocitame 40 % z této ceny jako
alespon zakladni finanéni rezervu.

Tato cena je dalSim parametrem pro argumentaci pfi hledani vyvazeného dialogu mezi
obci a investorem.

Naklady mésta
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Zakladni prehled o stavu mésta
s ohledem na potencial uzemi

Jak jsme uvedly v Gvodu je cilem analyzy potencialu Uzemi identifikovat nejvhodnéjsi lo-
kality pro rozvoj mésta s diirazem zejména na ekonomicka, urbanistickd, environmentalni
a technicka kritéria. Mnohdy hovofime o tzv. méfeni kvality zivota s ohledem na dosazi-
telnost jednotlivych Urovni potieb (dle Maslowovy pyramidy) obyvatel mésta.

Analyza potencidlu je rozdélena na dil¢i hodnocena kritéria, diky c¢emuz je mozné posu-
zovat vhodnost Uzemi ve velké mife podrobnosti.

Uzemni potencial je definovan jako ,schopnost Gizemi poskytovat uréité mnozstvi moz-
nosti a predpokladi pro riizné vyuZiti s cilem uspokojit potfeby lidské spole¢nosti”.

Dle nasledujiciho obrazku je mozné jednodus$e interpretovat kvalitu zivota pro jednotlivé
¢asti mésta.

T !. | “\F:": “‘""*{

E(')rek u Rokycan

Pfitom, ¢im vice zelend barva tim je kvalita zivota v daném misté vyssi. Na druhou
stranu odstiny jdouci do Zluté i okrové barvy ukazuji nejen to, Ze dana ¢ast mésta nema
potiebnou dostupnost sluzeb, ale i to, ze pro mésto budou tyto oblasti zna¢né provozné
nakladné.

Pokud se podivame na uzemni potencial s ohledem na pfipravované rozvojové plochy v
uzemnim planu, zjistime, ze vétsSina ploch pro rozvoj mésta se odehrava v téch nejvice
nedostupnych, a tedy provozné nejvice nakladnych oblastech. Na schématu nize jde o
plochy svétle rizové. Plochy v centralnich oblastech jsme tam pfidali my, jako plochy k
transformaci.

Zakladni prehled o stavu mésta
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Pro dalsi praci s potencidlem stoji rozhodné za vyuziti nejen takto prezentovand schéma-
1a, ale také hodnoceni jednotlivych jevi u jednotlivych posuzovanych ploch. Kdy z ana-
lyzy kazdé plochy vyplyva i dostupnost jednotlivych jevi. Pii aktivaci téchto ploch je pak

pak pfi rozhodovani o investicich nemusi dlouze hledat potfeby s nejvyssi prioritou ¢ pod-
Iéhat tlaku jedné skupiny obyvatel, ale transparentné a spravedlivé pfipravit investice do
prioritnich oblasti. Stejné tak miZze i pravé tyto potreby vyZzadovat po developerech jako

nefinancni plnéni pfi uzavirani developerskych smiuv.

Zakladni prehled o stavu mésta

K3_6_HlukovaZatez_Hranice
K3_6_HlukovaZatez_Centroid
K3_8_PlochyZelene_Potencial
K3_8_PlochyZelene_Procent
K3_10_KoncentraceVyroby_Paotencial
K3_10_KoncentraceVyroby_Procent
K4_1_DostupnostMHD_Potencial
K4_1_DostupnostMHD_Hranice
K4_1_DostupnostMHD_Centroid
K4_3_DostupnostZD_Potencial
K4_3_DostupnostZD_Hranice
K4_3_DostupnostZD_Centroid
K5_1_DostupnostGastrosluzby_Potencial
K5_1_DostupnostGastrosluzby_Hranice
K5_1_DostupnostGastrosluzby_Centroid
K5_2_DostupnostProdejnyPotravin_Potencial
K5_2_DostupnostProdejnyPotravin_Supermarket_Hranice
K5_2_DostupnostProdejnyPotravin_Supermarket_Centroid
K5_2_DostupnostProdejnyPotravin_Obchod_Hranice
K5_2_DostupnostProdejnyPotravin_Obchod_Centroid

1142
1301
31
742
881
st
694
854
735
872



ZNALOST
POTENCIALU
JEDNOTLIVYCH ZON A
PLOCH JE KLICOVYM
PODKLADEM PRO
VYPOCET EKONOMIKY,
EKONOMICKE
PROSPERITY TECHTO
PLOCH A ZON.

POKUD CHCEME
MENIT PLANOVANI
JE ZAPOTREBI
KONKRETNI ZNALOST
JEDNOTLIVYCH

ZON APLOCHV
PODROBNOSTI
JEDNOTLIVYCH
JEVU, ABYCHOM JE
MOHLI POSTUPNE
OPRAVOVAT.
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Zakladni prehled o stavu mésta
s ohledem na urbanni ekonomiku zén

Znalost potencialu jednotlivych zén a ploch je klicovym podkladem pro vypocet ekonomi-
ky, ekonomické prosperity téchto ploch a zén. Nejde pfitom tolik o to, jaky kone¢ny pocet
bodu ta, kterd zéna ziskda. Jde zejména o znalost jev(, které se nasledné ekonomicky
hodnoti. To, Ze v ramci potencialu dovodime presné plochy komunikaci, chodnikd, zelené,
technickych siti apod., vyméry zén a jejich obydlenost, pak v rdmci ekonomiky znamena
moznost tyto veliCiny vyjadfit v ¢islech néklad(l na idrzbu, ndvratnost ¢i rentabilitu s
ohledem na pfijmy.

Je absolutné nemozné tuto znalost sanovat odhadem ¢i zkuSenosti. Ackoliv nas archi-
tekti jiz nékolik desitek let varuji pfed suburbanizaci mést, jako destrukéniho fenoménu
udrzitelného rozvoje, tak teprve ekonomové a analytici byli diky konkrétnimu vyjadreni
této destrukce schopni pfimét politiky ke zméné zplsobu planovani. A opét, pokud chce-
me ménit planovani je zapotiebi konkrétni znalost jednotlivych zén a ploch v podrobnosti
jednotlivych jev(, abychom je mohli postupné opravovat.

Pokud mame takto rozpracovany potencidl kazdé zény a plochy je mozné dle aktudlnich
ekonomickych udajl zjistit naklady na klicové atributy v téchto zénach a plochach. Z&-
roven je mozné proti nakladim postavit i zisky v danych zénach, a to jak na Grovni RUD,
tak na Urovni svéfenych dani i moznych kapitalovych pfijmQ. Pfitom nemusi jit pouze o
naklady na udrzbu ale také o naklady na spravu mésta.

Rozdéleni mésta na 49 z6n je patrné z obrazku. Zaroven je zde jiz zietelné jejich ekono-
mické posouzeni s ohledem na provozni a investi¢ni naklady. Prakticky pouze zelené
vybarvené plochy jsou ty, kde pfijmy prevysuji naklady. Plochy SirSiho centra, plochy 17,

Zakladni prehled o stavu mésta



21 a 27 pak jsou oblasti, kde jsou zhruba pfijmy rovné nakladiim. Ostatni plochy zejména
kompletni rezidencni vystavba na zdpadé je znacné minusova.

Tento jev je o to horsi, ze centrum je dotovano z vétsi poloviny obyvateli s trvalym poby-
tem na Radnici. Pokud by centrum tyto trvale pfihlaSené nemélo, bylo by to pravé ono
misto znacné ekonomické neefektivity.

Proc¢ je tomu tak?

Odpovéd je stéle stejna a toCi se kolem vztahu urbanistické struktury a naklady na jeji
provoz a udrzbu. V nasem konkrétnim pfipadé, jde jesté o vztah stavajici hustoty obyvatel
a hustoty dosazitelné.

ROZSAH,
URBANISTICKA
STRUKTURA,
HUSTOTA OBYVATEL
JE ZASADNI NEJEN
PRO EKONOMICKE
ASPEKTY MESTSKEHO
ROZPOCTU, ALE

TAKE CELKOVOU
PROSPERITU A
KVALITU ZIVOTA V
KAZDE TAKOVE ZONE
CI PLOSE.
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Nejde vSak pouze o vztah hustoty a urbanistické struktury. Pokud se podivdme na vyse
uvedeny obrazek, tak vidime, Ze dllezitym aspektem je i jaka urbanisticka struktura a na
jaké plose se nachazi.

Pokud si uvédomime, ze hranici pro udrzitelny rozpocet je cca 3000,-K¢ na obyvatele za
provozni naklady na technickou a dopravni infrastrukturu a zelen, pak pravé pomér ploch,
které to nesplnuji a tuto ¢astku prekracuji ku plocham, které udrzuji rozpocet zdravy je
dilezité.

A stejnym pohledem je tfeba pfistupovat k novym pfipadné transformaénim plocham
uvnitf i vné mésta. Jejich rozsah, urbanistickd struktura, hustota obyvatel je zdsadni ne-
jen pro ekonomické aspekty méstského rozpoctu, ale také celkovou prosperitu a kvalitu
zivota v kazdé takové zéné Ci plose. Pouze pfipomenu, Ze pokud se centrum mésta ne-
pfehoupne do hustoty nad 80 obyvatel na hektar, tak nebude nikdy funkéni a zadny rozpo-
Cet ani zadné mnozstvi kulturnich akci tento deficit nezasanuje. Stejné tak, pokud nebude
hustota Sir§iho centra, alespon na 50 obyvatel na hektar a struktura neumozni vytvareni
zivych parter( a uli¢nich front, tak bude stale mésto bojovat s problémy s parkovanim,
protoze nebude fungovat MHD ani pési komunikace.

Zakladni prehled o stavu mésta



V NEPOSLEDNI
RADE PAK
POLITIKOU MESTA
DOPORUCUJEME
PODPORIT |
REZIDENTY V
JEDNOTLIVYCH
ZONACH, ABY SE
TRVALE BYDLISTE
STALO NEJEN
PRAVEM ALE |
VYHODOU KAZDEHO
OBCANA MESTA.
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Zakladni pfehled o navrhu rozvoje mésta
plynouci z UP s ohledem na ekonomiku

Pro rozhodovani o aktivaci Uzemi v rdmci Uzemniho planu, je znalost potreb, znalost
nedostatku v rdmci analyzy potencidlu absolutné zasadni. Neni mozné rozvijet lokality s
potencialem kolem 5 bodi. Dlouhodobé to vede k nelinosnému zatézovani méstského
rozpocCtu. Pravé znalost potencidlu zén a ploch je jedinym transparentnim a legitimnim
odtvodnénim pro zamitnuti Zadosti o rozvoj mésta neudrzitelnym smérem v ramci zmé-
ny zemniho planu.

Z ekonomické analyzy pak vyplyvaji konkrétni dopady na méstsky rozpocet. Dale uvadi-
me obrazek navrzenych ploch v Gzemnim planu a obrazek nami upravenych ploch.

Zakladni prehled o ndvrhu mésta



Z obrazku je na prvni pohled patrné, ze doslo k Upravam nejen na tzemnim planem urcée-
nych rozvojovych plochach, ale Ze doslo k mnohym zménam i uvnitf zastavéného Gzemi.
Tyto zmény maji za cil doplnit obcanskou vybavenost, ktera je nezbytnym predpokladem
pro udrzitelny a vyvazeny rozvoj mésta. Zaroven zahustit stavajici plochy zastavéné

o urbanistickou struktur, kterd podpofi funkéni bloky a ulice a pfinese finanéni benefit
pro meéstsky rozpocet. V neposledni fadé pak politikou mésta doporucujeme podpofit i
rezidenty v jednotlivych zénach, aby se trvalé bydlisté stalo nejen pravem ale i vyhodou
kazdého obcana mésta.

Zmeény urbanistické struktury v €islech:

* STAV dle stavajiciho izemniho planu:

NAKLADY Ke PRIIMY Ke
néaklady provozni 3.989.535;,- RUD + SD (svérené dané) 50.266.642,-
naklady re investi¢ni 4.856.524,- pouze SD 2.108.111,-
naklady podilové 4.433.440,-

STAV dle navrhovanych zmén v urbanistické strukture bez novych ploch

NAKLADY Ké PRIIMY Ké
naklady provozni 4.303.585,- RUD + SD 77.504.557 -
naklady re investi¢ni 5.117.807,- pouze SD 2.635.715;,-
néklady podilové 8.544.668,-

STAV dle navrhovanych zmén v urbanistické strukture s reurbanizace centra

NAKLADY Ké PRIIMY Ke
naklady provozni 9.243.321,- RUD + SD 210.165.977,-
naklady re investi¢ni 10.637.401,- pouze SD 5.590.709,-
naklady podilové 17.691.596,-

Pravé uvedena Cisla jsou zakladnim principem dlouhodobé udrzitelného rozvoje mést.
Zaroven jde o hodnoceni kvality navrzeného feSeni v ramci tzemniho planu i odpovédi na
otazku jak navrhnout rozpocet na kazdy rok.

Je znacny rozdil zda stejny navrh pfinese méstu 50 nebo 210 mil pfijmd do méstského
rozpocCtu. Navic takto vybudované mésto nebude mit problémy s udrzenim vysoké kvality
Zivota, bezpecnosti a estetiky.

Zakladni prehled o ndvrhu mésta
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Zakladni prehled o navrhu rozvoje mésta
plynouci z revidovanych ploch

Uvedené vypocty v predchozi kapitole upozoriuji na to, Ze kvalita Uzemniho planovani
mésta se jednoznacné propisuje do kvality zivota obyvatel daného mésta.

Pokud tedy pfijmeme zakladni fakta o tom, Ze urbanisticka struktura a hustota obyvatel
pfimo ovliviiuje bezpecnost prostoru, mnozstvi funkénich obchodu stejné jako funkeni
hromadnou dopravu. Ze urbanistickd struktura méze za to, zda mésto bude mit v bu-
doucnu na kompletni opravy chodnikd, na jejich ¢isténi a zimni tklid. Stejné jako to, Ze
urbanisticka struktura ovliviiuje, zda si mésto muze dovolit sekat travu v parku jedenkrat
tydné nebo jedenkrat rocné. A nejen to.

Kvalita urbanistické struktury dokonce ovliviiuje bezpe¢nost Gzemi a intenzitu vyskytu
socio-patogennich jev( ve vefejném prostoru. Ma pfimy vliv na kvalitu socioekonomické
prosperity mésta a dokonce posiluje identitu a vztah k mistu.

VSe vySe uvedené pak vede k jedinému. Provéfit Gzemni plan a Gzemni studie s ohledem
na jejich stavajici a mozné funkéni vyuziti jdouci do podrobnosti urbanistické struktury.

Pfitom ony zasadni slova jsou STAVAJICI versus MOZNE

Nami zpracovana analyza ukazuje, Ze rezerva poctu obyvatel ve stavajici zastavbé je oko-
lo 10 500 obyvatel. Pfitom u cca 6000 obyvatel jde pouze o zménu urbanistické struktury
v jiz stavajicich plochach.

Nami zpracovana analyza také ukazala, ze ve stdvajicich zénach chybi 2697 bytovych
jednotek a v samotném centru 825 z nich. Tyto jednotky jsou bud neobsazené nebo
nejsou vibec diky chybéjicim objektdm (proluky, nerealizace zaméru).

Snazili jsme se proto na tyto plochy upozornit a vloZit je do naseho navrhu. A ackoliv
vime, Ze ne vSechny tyto plochy jsou okamzité feSitelné, presto je dobré s nimi dale pra-
covat, napfiklad formou Gzemni studie ¢i zmény uzemniho planu. Ve vysledku v téchto
plochdach lezi cca 140 miliénd prijmQ ro¢né.

VSechny tyto plochy jsou pak podrobné popsany v xls. Tabulkach.

Zakladni prehled o ndvrhu mésta
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® Zmeéna uzemniho planu - etapizace

V rdmci zmény uzemniho planu je mozné okamzité zmeénit navrh urbanistické struktury
a napfiklad izemnim planem s prvky regulac¢niho planu pfipadné izemni studii a schva-
lenym zadanim pak konkrétné specifikovat urbanistickou strukturu v dané zéné ¢&i plose.
Variantou je samoziejmé i regulacni plan, ktery ovSem s ohledem na jeho délku pofizeni,
cenu a nemoznost nasledné konkretizace nedoporucujeme.

Takto navrhujeme zménit tyto plochy

- URBAN. .
PLOCHAE | TVvP |UPsTAV NAL:;:H ung.?:‘}sn ST, |POTENCAL| viMERA Tyto plochy, pokud dojde k
NAVRH jejich zméné, pfiznivé ovlivni
3 T SM | SM E F 553 | 4676 .
5 7 Bl Bl ¥ g 387 | 21955 cash flow mésta bez ohledu na
26 z BI Bl A B S8 10199 jejich vlastnictvi. Ekonomicky
27 Z Bl Bl A B 406 | 11834 (e
. > - 5 A = e e efekt byl popsdn jiz v pfed-
29 z Bl Bl A B 436 3299 chozich kapitolach. Je samo-
3; i E: E: ﬁ E’ :,;; 12010?833 66% zfejmé mozné vybirat jejich
33 7 Bl Bl A B 4:14 7058 aktivaci dle pOtenCiélu nebo
34 Z Bl Bl A c 481 16450 vlastnictvi (uvedeno v %, kolik z
35 7 Bl Bl A B 461 | 10149 B1% . P
v = = B 3 e 153 SAEE dané plochy vlastni mésto).
37 i Bl BH A F 449 7189 , iy
= = T oy = = 257 7 Pokud by mélo dojit ke kon-
41 73 Bl BH A D 527 | 16193 sensu vice faktord, které jsme
j; i g: Ei" i ; gg; zgsg ol neméli moznost posoudit nebo
a4 z BI BI A G 5,18 2361 by byly souéasti stanoviska
i e Bl b s k w10y, | 636 doteného organu, ktery jsme
48 7 Bl BH A F 5,25 6707 CL -
T} = o o S c 262 | 7049 neméli k dispozici, pak doporu-
50 z Bl Bl A C 5,51 7000 B0% ¢ujeme etapizaci. Ta by pfitom
54 Z Bl Bl A C 4,63 7666 . )
= : Bl = & E 276 T méla vychazet z hodnoty
57 z Bl BH A F 5,02 13495 uzemniho potencialu tak, ze
gg i E: BE"L i '; ‘51210 1?;5;1 prednostné budou ménény ty
61 7 El EH A F 556 5702 plochy s vyssim potencialem
62 z Bl BH A F 528 | 13067 a vétsi plochou. Tedy s vétsSim
CE] z Bl BH A F 5,24 7251 islednvim efekt
64 i Bl EH A F 5,82 7363 vysiednym etektem.
65 7 Bl BH A F 573 7693 U ploch kde je shodné oznace-
2; i E;' BBT ; CCH :"::' ﬁzzg G ni v typologii ploch tzemniho
82 = Bl Bl A B PYTRERETTEE planu jako je BI ¢i BH a nemusi
&= Z Bl B Iy B LA 13087 se ménit tzemni plan, ale je
88 Z Bl Bl A C 452 | 19888 Lo T
90 T B B T = 505 | 12607 i jiny navrh urbanistické struk-
a1 z Bl Bl A B 6,02 | 13485 tury, tam doporucujeme tuto
104 7 ] ] A B 5,78 7216 . S
19 > = = = = 578 o strull<turu u,pevnlizf'vy,zafjo
148 T M BH E F 658 | 15600 vat Uzemni studii Ci dat jako
podminku do izemniho planu
Procenta uvedenad vedle tabulky vyjadfuji procento (prostorové regulace).

vlastnictvi mésta z plochy
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Vybér izemi pro zménu Gzemniho planu jako nové, ndmi stanovené plochy transformace
¢i zmény uvadime zde:

STAV FUNKCE_UP |FUNKCE_N [STRUK_ Potencial [VYMERA Jde tedy o plOChy které jsme Si dOVO'
uip AY NAVRH !
9 T SM.V SM D 6.7 35877 lili pfedefinovat s ohledem na jejich
ek T ov SM F 8.7 1753 e . , . . .
e = = i T e it urbanistické kvality nikoliv s ohledem
23 T | smD70 BH F 7.55 27001 na moznost jejich aktivace. Mnohdy
112 T Ds SM F 8.24 4159 . .. , ,
E = = N T s i jde o stabilizované plochy vyroby a
114 & D.0s BH H 872 6359 chdpeme, ze jejich aktivace bude
115 T PZ BH F 8,81 6485 vy s
116 T PZ.1 SM E 875 1565 SIOZIta'
17 T oK BH H 8.52 5615 Je dobé si vS§imnout, ze vétSina ploch,
118 T OK SM CH 8,19 20855 ., v . v v .
50 T i N = e T které doporucujeme ke zméné jsou
121 T oK SM CH 7.58 2422 plochy s vysokym potencidlem, které
122 T OK SM F 6,85 88045 . , . . 71 . .
= = F = = e e jsou v ramci uzemniho planu velice
124 T oK SM E 6.7 32206 nejednoznacné zarazeny. Zde klade-
125 T v SM E 744 5160 , o . - v s
T = v o = — P me velky diraz na nejen upfesnéni
127 z PZ1 SM E 8,67 2123 funkeni plochy ale opét i na urbanis-
128 T v SM E 7.5 5833 .
129 z P71 SM E 8.62 4782 thkOU StrUkturu'
133 T 05 SM D 6,93 8537
134 T BH, OK BH CH 7.29 28079
135 Z 05 BH D 7.83 1245
21 74 PZ1 Bl C 7.36 5314
136 T v SM E 527 36963
137 T v BH E 582 11178
138 T v SM E 7.04 5640
139 T.2Z Rl NZ B E 5,41 248286
140 T oV, PZA SM E 7.36 8323
141 T SM SM CH 8,02 309
142 T BH BH F 7.44 491
143 T v SM E 573 14181
18 Fil ZN Bl B 2 1615
144 % OK BH E 7.74 2348
145 T T BH D 7.24 1300
146 3 RI BH D 6,97 5222
147 T RI, ZN, Bl Bl A 6.6 18071
14 rd ZN Bl A 4,62 8212
149 T OK SM F 6.6 30008
150 T v SM E 4,88 92474
2
(N

TATO LEGISLATIVA
UMOZNUJE
NAPRIKLAD DAT
PODMINKU POVINNE
PLANOVACI SMLOUVY
DO JEDNOTLIVYCH
ZON CI PLOCH.
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® Novy uzemni plan - stavebni zakon

Je dUlezité upozornit na fakt pfijatelné zmény s ohledem na zménu koncepce Gzemniho
planu. Pokud by mésto Rokycany pfijalo kompletné nase doporuceni doslo by dle naseho
ndzoru k podstatné Upravé izemniho plénu a ten, by nebylo mozné zménit pouze institu-
tem zmény uzemniho planu.

V tomto pfipadé by pak byla rychlejsi ,Cistéjsi” cesta nového tzemniho planu, ktery by kro-
mé zmény urbanistické struktury mnohde i zmény funkce bydleni mohl pfijmout regulaéni
prvky a zaroven reagovat na legislativu, ktera bude pfijata od 1.7.2024. Tato legislativa
umoznuje napfiklad dat podminku povinné planovaci smlouvy do jednotlivych zén Ci ploch.
Tato Uprava by pfinesl obrovskou pravni jistotu pro spolupraci mésta s privatnim sektorem
(viz. Kap. 6. zdsady spoluprace s investory) a méstu vyznamné ekonomické benefity.
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Z celé analyzy vyplyva, Ze pokud se
méa mésto do budoucna vyvijet k
prosperité a zvySovani kvality zivota
jeho obéanf, je zapotrebi posilovat
urbanistickou strukturu uvnitf jeho
samého. Jakékoli snahy o urbanizaci
periferie mésto vysiluji a finan¢né
mohou znamenat obrovské nékla-
dy na jeho provoz. Ackoliv je néam
zfejmé, Ze potieba rodinného bydleni
v izolovanych domech bude stéle pro
obyvatele lakav3, tak je tfeba vnimat
i potfeby zejména mladsi generace,
kterd vice nez vlastni diim a vlastni
zahradku preferuje komunitu a dosa-
Zitelnost funkénich sluzeb.

Proto se v nasi analyze a navrzich
neodklanime od rezidencnich ctvrti,
které spiSe zménou urbanistické
struktury vice zahustujeme a doplniu-
jeme ob¢anskou, socidlni a sportovni
infrastrukturou. O co se, ale vice
snazime, je dostat do Sirsiho centra
vice lokalit se smiSenou urbanistic-
kou strukturou. Reurbanizace jadra
mésta je nasi prioritou. Odpovédi na
problémy s dopravou v klidu, stejné
jako na potrebu zvysené nabidky
kvalitnich sluzeb, ale také zvyse-

’ V' . ~ r r r
— ® Uzemni studie transformacnich tuzemi
STAV FUNKCE_UP |FUNKCE_N |STRUK_ Potencial [VYMERA
i AV NAVRH
o B SM, WV SM D 6,70 35877
12 T oV Sk E 870 1753
15 T SM SM CH 7.88 6806
iz T SM, D, Z0 BH F 7.55 27001
112 T DS Sh = 324 4159
113 z PZ.1 SM CH 837 2176
114 T D, OS5 BH CH 872 6559
115 5§ PZ BH E 8381 6489
116 7 PZ.A Sk E RS 1565
117 T OK BH CcH 852 5615
118 T OK SM CH 819 24859
120 T OK SM F 7.70 23717
121 7 OK Sk CH 7.58 2422
122 T OK Sk E 6,85 88045
123 T D SM E 6,67 16425
124 : OK SM E 6,70 32206
125 T v SM E 7.44 5160
126 T v SM E 740 13368
127 Z PZ.1 SM E 8,67. 2123
128 T oV SM E 7.50 5933
129 Z PZ.1 SM E 862 4782
133 T 05 Sk D 6,93 8537
134 T BH, OK EH CH 7.29 28079
135 Z Qs EH D 7.93 1245
21 Z PZ.1 Bl C 7.36 5314
136 T v SM E _@ 36063
137 T v EH E 582 11178
138 T v SM E 7.04 5640
1348 Lz RI, NZ B E 15,541;' 248286
140 T av, PZ.1 SM E 7.36 8323
141 T M SM cH 292 309
142 T BH EH F 744 441
143 T v SM E
18 Z N Bl B
144 T OK EH F
145 E T EBH D
146 T Ri EH D
147 T RI, ZM, Bl Bl A
14 Z ZN Bl A
149 T QK SM F
150 T v SM E

V NASI ANALYZE
A NAVRZICH
NEODKLANIME OD
REZIDENCNICH
CTVRTI, KTERE
SPISE ZMENOU
URBANISTICKE
STRUKTURY VICE
ZAHUSTUJEME
A DOPLNUJEME
0BCANSKOU,
SOCIALNI A
SPORTOVNI

INFRASTRUKTUROU.
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Zluté jsou opét vyznaceny plochy s prevahou

pozemk ve vlastnictvi mésta

ni pocitu bezpeéi. Je zédkladnim
predpokladem pro funkéni vefejnou
dopravu i pési dopravu. Reurbani-
zace pomoci transformacnich zén

je proto prioritnim zajmem. V rdmci

analyzy jsme vytipovali tato Uzemi viz tabulka, které pouze z pohledu urbanistického stoji
za provéreni. Pfitom nejde nyni o to, kolik vidime problémi s aktivaci transformacnich
uzemi, jde spise o to, kolik problém pfinasi jejich ponechani stavajici funkci vzhledem

k udrzitelnému rozvoji mésta.
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BAVIME SE TEDY O
TOM, ZE ONA TiZENA
KVALITA ZIVOTA NA
VSECH UROVNICH
UDRZITELNEHO
ROZVOJE MESTA SE
DA KVANTIFIKOVAT A
NASLEDNE FINANCNE
VYJADRIT.

PRIPRAVA PLOCH

SE ODEHRAVA NA
UROVNI UZEMNE
PLANOVACI,
PROJEKCNI, VLASTNI
INZENYRING, PRAVNI
A POLITICKE.
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® Stanoveni TOP 10 uzemi a jejich predinvesticni
priprava,véetné trznich konzultaci

Multikriteridlni analyzy mésta, kterou pfedkladame vedeni radnice pro zvyseni kompeten-

ce pfi rozhodovani o budoucim udrzitelném rozvoji mésta Rokycany ma diky své formé

zpracovani jednu obrovskou pfednost. Dokaze mezi sebou porovnat stovky informaci

a pfiradit jim realné ekonomickeé vyjadreni. Zatimco se doposud radnice rozhodovali

na zakladé spise pocitll a zkusenosti jednotlivych odbord, je tento néstroj, tato analyza

schopna

1. Velice transparentné vyhodnotit jak onéch sto jevi shodné pro kazdy jednotlivy pfipad,
ale zaroven

2. Tyto jevy mezi sebou porovnat s ohledem na poradi dllezitosti, tedy vahu jednotlivych
jevl a k tomu

3. Tyto veskeré informace transformovat do ekonomického vyjadreni nakladd a prijma
mésta

Bavime se tedy o tom, Ze ona tizena kvalita zivota na vSech urovnich udrzitelného rozvoje
mésta se dd kvantifikovat a ndsledné finan¢né vyjadrit.

Pokud jsme tedy schopni kvantifikovat kvalitu Zivota na zakladé posouzeni stovky jevd,
pak jsme schopni kvantifikovat i kazdou plochu mésta, a ty na zakladé téchto jev( vza-
jemné posuzovat. Tak je tedy mozné i prioritizovat a hledat TOP lokality pro dalSi rozvoj.
Pritom nemusi byt tou nejvyznamnéjsi otazkou hodnoceni majetek, ¢i potencidl, ale na-
priklad funkéni centrum, pfijem z RUDu apod.

Tyto aspekty vybéru si dovolujeme ponechat na mésté samém a $irsi dalsi diskuzi, byt v
zaveéru celé nasi prace si dovolujeme urcity scénar postupu navrhnout.

pfipravu. Priprava ploch se odehrava na drovni izemné planovaci, projekeni, vlastni inze-
nyring, pravni a politické.

Uzemné planovaci je pfiprava na trovni zmény tzemniho planu ve prospéch piedpokla-
dané urbanistické struktury, zajisténi regulativl a povinnosti Uzemni studie, do budoucna
pak povinné planovaci smlouvy.

Projekéni pripravou se rozumi paralelni soutéz i jiz konkrétni studie na danou plochu v
podrobnosti projektu. Zpracovana studie musi byt nasledné projednana, zkonzultovana
se véemi zainteresovanymi odbory mésta v samostatné plsobnosti a pfedjednéna se
spravci IS.

Konecny architektonicky a urbanisticky vyraz projektu se doladi v ramci predbézné trzni
konzultace s developmentem jak mistnim, tak evropskym a konecna verze projektu se
otiskne do developerské smlouvy, ktera je soucasti vybérového fizeni na prodej pozem-
ku. O zplsobu prodeje, jeho formy rozhodne zastupitelstvo (RM).
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® Mapa pro investory, manual vystavby a PR mésta

To, jak se ve mésté stavi je pouze v rukou zastupitelstva mésta, pfitom pravé zplisob vy-
stavby a typ urbanistické struktury mésta je zasadni pro nastaveni ekonomické efektivity,
a tedy budouci prosperity mésta.

Manual vystavby je tim prvnim dialogem mezi privatnim sektorem a municipalitou. Jeho
vyvazenost a srozumitelnost jsou tedy zasadni pro Uspésnou a kvalitni tvorbu mésta.

Pokud mésto vi jak (manudl) chce stavét, kde (analyza) chce stavét a pro¢ (prosperita)
pak je okamzité v zajmu kazdého developera do takovéhoto mésta pfijit.

Jednim z dilezitych aspektl zdjmu o dlouhodobé privatni investice do mésta je jeho
vlastni PR. Pfitom nestaci byt v uzaviené komunité mést, ale nabidnout mésto deve-
lopmentu. A i zde plati, Ze silné mésto které vi co chce a ma sva pravidla je zaroven to
poptavané mésto (viz. Litomysl).

® Prijeti Zasad pro spolupraci s investory

Prijeti zasad pro spolupraci s investory mze aktivovat kvalitni development a pfinést
pozitivni zmény v nabidce nemovitosti ¢i trhu prace, pomuze také omezit development
nekvalitni (drancujici).

Obecné plati, Ze diky Zdsadam mize mésto od developeri ziskat nemalé finanéni pro-
stfedky na budovani vefejné infrastruktury. Jednim ze zékladnich cil(l Zasad je zajistit
trvale udrzitelny rozvoj mésta ve spolupraci s developery. Zasady komplexnég, transpa-
rentné, predvidatelnym a nediskriminac¢nim zplsobem budou fesit podminky realizace
urcitych stavebnich projektt a pInéni (financni ¢i nefinanéni), ktera developer méstu
poskytne.

Zdasady také zakotvuji nékteré zavazky pro samotné mésto, zejména poskytnuti soucin-
nosti stavebnik(im v rdmci samostatné plisobnosti v pfedprojektové pripravé. Zasady
obsahuiji konkrétni principy a postupy pro jednani mésta s developery, véetné uzavirani
smluv s nimi a jednotlivé vzory smluv.

® Nastaveni transparentni dané z nemovitosti

V témér vSech statech starého véku byly vydaje statni kasy hrazeny plvodné ze jméni
statu samého (z vynosu statkd panovnickych, dolt atd.) a teprve pozdéji, kdyz vydaje
rostly, bylo zapotrebi postarat se o dalsi Uhradu. Tato Uhrada zaleZela zpo¢atku v nepravi-
delnych, vice méné urcitych davkach, vybiranych dle jméni jednotlived (plvodné zpravidla
dle jméni nemovitého), az vedla k pevnym i pravidelnym davkam, bernim ¢i danim.

V porovnani se zemémi EU je podil vynosu DNV na celkovych darovych vynosech (véetné

tom primér EU-27 byl 3 %, pokud by se zapocetl podil Spojeného kralovstvi, tak primérny
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podil EU-28 ¢inil 3,8 %. Pokud tedy chceme utikat do zahranici je tfeba si uvédomit, ze
nejen zdravotnictvi, bydleni ale i dan z nemovitosti ve vétSiné mésta od nés na zapad je
6ti nasobné vyssi.

Mistni koeficient bylo mozné v roce 2019 stanovit ve vysi 2, 3, 4 nebo 5, a to pouze na
celé tzemi obce (na rozdil od souc¢asného stavu ). V roce 2019 mélo MK stanoveno
celkem 596 obci, tj. 9,5 % z celkového poétu obci v CR. V souasné dobé véak stovky
dalSich obci pfepocitava moznosti navyseni mistniho koeficientu na sva izemi. Tento
trend je dan dvéma aspekty.

Zaprvé diky Uspornému balicku pfijdou mésta v pribéhu nasledujicich dvou let o cca

6% pfijmu z Rozpoctového urceni dani, a tento stav se bude zhor$ovat. Pro predstavu
jde vétSinou o ¢astku, ktera se rovna celkové ¢astce urc¢ené na investicni akce kazdého
mésta Ci obce praveé na jeden rok.

Za druhé si nyni, tedy v dobé po-covidové, v dobé energetické turbulence cen, v dobé
ktera se da nazvat jako ekonomicky slozita, stale vice mést uvédomuije, ze dlouhodobé
zanedbana technicka a dopravni infrastruktura, stejné jako vnitini dluhy mést na objek-
tech pro bydleni, objektech skol a Skolek neni mozné hradit z rozpocCtu stejné jako z
omezenych dotacnich projekt(, a Ze pravé tyto naklady je mozné sdilet s uzivateli, tedy
rezidenty, a tak sahaji po poslednich zakonnych zdrojich, ¢imz jsou pravé dané z nemovi-
tosti.

Mnozi odplrci této dané uvadéji jako hlavni argument tzv. dvoji zdanéni. Tedy fakt, ze své
domy, své, byty a pozemky, své haly a tovarny buduiji ze ziskd, které jiz byly jednou zda-
nény dani z pfijmu. Ano to je fakt. Nicméné pokud se podivame na hodnotu nemovitosti,
kterou si doty¢ny, doty¢na pofidili v dané dobé a srovnaji ji s cenou nemovitosti v soucas-
nosti, Ize pozorovat také x ndsobné zhodnoceni pofizené nemovitosti. Pfitom jedno ro¢ni
zhodnoceni nemovitosti x nasobné pokryje cenu za dan z této nemovitosti, a to na desit-
ky let. Hovofime o tzv. principu PROSPECHU A UZITKU. U dani z nemovitosti, placenych
do mistnich rozpoctd, je princip prospéchu pravé argumentem pro spravedlivé zdanéni.
Vlastnici nemovitosti plati prostrednictvim téchto dani za sluzby verejné infrastruktury v
misté, kde je nemovitost situovana. Verejné sluzby hodnotu nemovitosti zvysuiji, a jejich
vlastnici za tyto sluzby plati vice ¢i méné ekvivalentni ¢ast.

Princip uzitku se v minulosti uplatnil napf. na hospodarska zvifata, v souc¢asnosti Ize do
této skupiny zaradit zejména dané motorovych vozidel. Rovnéz silni¢ni dan se blizi svym
pojetim dani z uzitku. Dalsim argumentem pro existenci majetkovych dani z divodu
plynoucich uzitk( poplatnikovi je statem zarucena ochrana a nedotknutelnost majetku.

Ano i to, Ze volame polici, kdyz nékdo narusuje vecerni poradek, to ze vyzadujeme uklid
snéhu, se€eni travy kolem nemovitosti, to Ze se buduje MHD a my zddame zastavku co
nejblize vchodu do naseho bytového domu nebo to, ze se buduji détské hristé kolem na-
sich domu a zajistuje se bezpecnost pro nase déti, kdyz jdou do skoly. Tim v§im se zveda
uroven daného mista a mésta a zveda se tim i cena nasi nemovitosti. A argumenty, Ze to
mésto plati pfeci jiz z nasich dani neobstoji. Kazdé mésto ziska od statu cca 15 tis.K¢ na
jednoho obyvatele trvale pfihlaSeného v daném mésté. Nicméné naklady na kazdého jed-
noho obyvatele jdou daleko pres 20 tisic a jsou mista v kazdém mésté, kde jdou naklady
i nad sto tisic na obyvatele ro¢né. Je totiz jedno kolik dani odvadite, mésto dostane jen
stale stejnych cca 15 tis. Na jednoho obyvatele.

Pravé rozdilnost v nakladech na jednoho obyvatele v rliznych ¢astech mésta a v riznych
typech bydleni byl diivod, pro¢ je mistni koeficient délen na 5 kategorii. Jak ukazuje
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nas obrazek tak rozdil mezi prijmy a naklady na jednoho obyvatele (jako hlavni zdroj
rozpoctu) jsou pro rodinné domy a bytové domy znacné rozdilné. Stejné tak i naklady
na obyvatele v centru budou nizsi nez naklady na obyvatele mistnich a okrajovych ¢asti,
coz je dano zejména hustotou osidleni. Proto hovofime o dani, kterd dokaze vnimat tuto
geografickou rozdilnost a pfizplsobit tomu i koeficienty.

Rodinny diim v rezidenéni ¢tvrti Bytovy diim

45 obyvatel

3 obyvatelé

seceni zelené
svoz odpadu

Udrzba a cisténi
chodnikd

udrzba komunikace

vodovod a opravy
kanalizace a jeji opravy

cely bytovy dim

cely rodinny diim
(45 obyvatel)/rok

(3 obyvatelé)/rok 1 obyvatel/rok

1 obyvatel/rok

prdmérny naklad
na 1 obyvatele RD

primeérny naklad na

1 obyvatele byt.domu 2.500-4.100 K& x 45 =184.500 K&

7.900-19.100 K& x 3 =57.300 K&

pfijem mésta

pfijem mésta na

na 1 obyvatele RD 15.643 K& X 3 =46.929 K¢ 7 obyvatele byt.domu 15.643 K& x 45 =703.935 K¢
rozdil pfijem mésta - naklad mésta - 10.371 Ké/rok rozdil pfijem mésta - naklad mésta +519.435 Ké/rok

Mésto jako vefejnopravni korporace pak ma zasadni ukol. Transparentné a nediskri-
minacné vysi téchto dani odlvodnit. Pfitom malokteré mésto ¢i obec zna naklady na
jednotlivé ¢asti mésta, ne kazdé mésto Ci obec vi pfijmy z jednotlivé ulice Ci sidlisté, aby
mobhlo féroveé urcit i dané na danou oblast. Myslim, Ze pravé spravedlivé nastaveni pro
jednotlivé oblasti je to jediné, co je tfeba pfi stanoveni mistniho koeficientu dané z nemo-
vitosti v daném mésté diskutovat.
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Podisdi wykiresbowbn
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A - iradrvdudiel sl ey

V rdmci nasi analyzy jsme navrhly zménu mistniho koeficientu dané svérené nasleduji-
cim zplsobem:

® Zavérecny scénar - usneseni

Na zavér celé nasi prace si dovolujeme predlozit plan, jak s danym material pracovat.
DUlezitym aspektem pfi sestaveni tohoto planu je i ten fakt, Ze mésto Rokycany se zatim
nerozhodlo pro zavedeni Zasad pro spolupraci s investory, ale ma zkusenosti s uplatnénim
Planovaci smlouvy na jednotliva strategickd izemi. Proto ¢astec¢né upoustime od prena-
staveni prichodu projektu Gfadem tzv. institucionalizaci Uradu, ktera je pravé podstatou
Zdasad pro spolupraci s investory a predkladame spise jakousi ,kucharku” postupu prace

s touto analyzou. To vSe ve prospéch zvyseni kvality a transparentnosti rozhodovani o
udrzitelném rozvoji mésta. Tedy zvySeni Gc¢inku jednotlivych rozhodnuti mésta ve prospéch
zvySeni kvality a prosperity mésta.

Pres vyse uvedené, predkladame v této kapitole, v jejim zavéru, vzor procest optimalizace
prichodu projektu tradem, ktery se v rdmci dohodnutych konzultaci s tfadem mésta Roky-
cany projedna a preda k moznému vyuziti.
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Postup praci pro rok 2024

A. Mésto Rokycany preda zpracovanou analyzu ¢lenim Rady mésta, jednotlivym zastupi-
telm a kompetentnim vedoucim odbor(. Ti se s danym v pribéhu mésice seznami a
predaji zpracovateli analyzy své dotazy

B. Mésto Rokycany pfeda zpracovanou analyzu méstskému architektovi, ktery na navr-
Zzené zmeény urbanistické struktury, zmény funkéniho vyuziti a navrhy transformacnich
uzemi vypracuje oponentni posudek s doporucenim pfipadné zmény ¢&i Upravy rozsahu
zmen.

C. Upraveny a redukovany navrh ploch bude predan kompetentnim vedoucim odbori tra-
du mésta Rokycan k vyjadreni s ohledem na ochranu zajmi v gescich, které vedouci
odbor( zastavaji.

D. Mésto Rokycany si vytvofi pracovni skupinu pro rozvoj mésta, kterd nasledné stanovi
podminky vybéru TOP deseti lokalit, které zohledni jak stanoviska analyzy, tak architek-
ta mésta a vedoucich odbort tak dalsi vybrané jevy — jako je potencial, vynos pfijmd,
naklady, majetek apod.

E. Paralelné s body A-E zastupitelstvo mésta projedna pofizeni zmény tzemniho planu
mésta jehoz cilem bude aktivace ploch, které doporuci pracovni skupina pro rozvoj
mésta

F. U doporucenych TOP ploch, které nebude potieba zménit v izemnim planu, zahaji
zpracovani Uzemni studie, ktera upevni nové navrzenou urbanistickou strukturu a dopl-
ni i dalsi urbanisticko architektonicka pravidla plochy.

G. Mésto Rokycany zahaji pfipravu Zasad pro spolupraci s investory pro celé mésto,
vCetné manudlu vystavby, pfipadné pfipravi planovaci smlouvy na vybrané TOP lokality,
a to do faze developerské smlouvy, véetné navrhu investi¢niho pfispévkuy, ktery bude s
vyuzitim zpracované analyzy kryt jak finanéni zatéz lokality, tak podilové investice.

H. Takto projednané, urbanisticky a pravné pfipravené lokality mésto prostrednictvim
odborné firmy projedna formou predbéznych trznich konzultaci s developmentem.
Zéroven formou mapy pro investory pfedstavi na svych internetovych strankach.

I. Ty pozemky a plochy, které budou ve vlastnictvi mésta mize mésto nabidnout formou
vybérového fizeni k realizaci dle stanovenych pravidel v developerské smlouvé. Pfipad-
né sjedna zplsob podilu na zhodnoceni pozemku privatnich osob.

J. Mésto Rokycany pfipravi navrh zmény mistniho koeficientu dani svéfenych, s vyuzitim
této analyzy je mozné transparentné odlvodnit nejen navyseni dané u komercnich
subjekt(, ale i vyrobnich a transformacnich Gzemi, které maji podstatné vétsi potenci-
al, nez je nyni vyuzivan a pro mésto znamena jejich soucasny stav obrovské finanéni a
funkéni ztraty.

K. V roce 2024 bude tedy mésto Rokycany mit cca 5 lokalit prodanych za u¢elem vystav-
by kvalitni projektd pro bydleni

L. Vroce 2024 bude mit mésto Rokycany rozjednané dalsi plochy v ramci zmény Gzemni-
ho plénu pro pfipravu projekt( na roky 2025-2030

M. V roce 2024 bude mit mésto Rokycany pfipravené navrh dpravy mistniho koeficientu

dané svérené

N. V roce 2024 bude mit mésto Rokycany pfipravené podklady pro zahdjeni praci na
novém Uzemnim planu, ktery svoji aktivaci zajisti podminky pro dlouhodoby udrzitelny
rozvoj meésta.
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Vzor procest priichodu projektu ufadem

Schéma postupu projektu tradem

Je nutno spojit s kompetencemi jednotlivych odbori a Zasadami mésta

A.

1) Vstoupi-li Investor do jednani s méstem pred podanim zadosti o vydani tzemniho
rozhodnuti, spoleéného povoleni, Gzemniho souhlasu ¢éi pred ohlasenim Investiéniho
zaméru podle stavebniho zédkona (obvykle pred zahajenim projekcnich praci) bude
informovan o moznosti konzultovat Investiéni zamér v souladu s MANUALEM pro
vystavbu (viz. Pfiloha), a déle bude Investor informovan o procesu finanéni spoluticas-
ti Investora na rozvoji Verejné infrastruktury a zajisténi Verejnych sluzeb dle Zdsad a
bude mu doporuceno bud:

a. uzavieni Smlouvy o spoluprdci a poskytnuti investi¢niho pfispévku (v takovém
pfipadé bude s Investorem dale jednat ??? Majetkovy odbor, s pfipadnymi pfipo-
minkami k zaméru formou Souhrnného vyjadreni a s zadosti o uzavfeni Smlouvy o
spolupraci a poskytnuti investi¢niho pfispévku oslovi Investora mésto ???, prostred-
nictvim ??? architekta) anebo

b. uzavieni Smlouvy o vystavbé (v takovém pfipadé bude s Investorem nadale jednat
??? mésto prostrednictvim ??? architekta).

2) V pfipadé, Ze se nejedna o Investi¢ni zamér ve smyslu Zasad - viz. Zde bod 1.a, bude
s Investorem daéle jednat Majetkovy odbor, v souladu s Manualem, pficemz po Inves-
torovi mize byt poZzadovano uzavieni pfislusné majetkopravni smlouvy, s pfipadnymi
pfipominkami k zdméru formou Souhrnného vyjadreni oslovi investora mésto pro-
stfednictvim ??? méstského architekta.

B.
3) Na zakladé predchoziho jednani pfislusnych odbord mésta a dalSich subjekt(l s Inves-

torem, a na zakladé predlozenych podkladl k jeho Investi¢nimu zaméru (ve formatu a

o obsahu uvedeném v Manualu) v pfipadé, ze:

a. se jednad o Investi¢ni zamér vyzadujici uzavieni Smlouvy o spolupraci a poskytnuti
investicniho pfispévku a Majetkovy odbor obdrzi souhlasna vyjadfeni dotcenych
odbor( anebo spravci Verejné infrastruktury, méstského architekta
- pfipravi Smlouvu o spolupraci a poskytnuti investi¢niho pfispévku; Zasady pro
spolupraci s investory na rozvoji vefejné infrastruktury mésta

b. se jedna o Investi¢ni zamér vyzadujici uzavieni Smlouvy o spolupraci a poskytnuti
investi¢niho prispévku a Majetkovy odbor obdrzi nesouhlasna vyjadfeni s pfipomin-
kami dotcenych odbor( anebo spravcll Verejné infrastruktury, anebo

c. ze se jednd o Investi¢ni zamér vyzadujici uzavieni Smlouvy o vystavbé, zajisti ???
projednani Investi¢niho zaméru s pfislusnymi orgdny Mésta v souladu s Manudlem
a vydani Souhrnného vyjadreni ve smyslu Zasad.

Po zapracovani podminek a pozadavki obsazenych v Souhrnném vyjadreni (pokud
Souhrnné vyjadieni podminky a pozadavky obsahuje) a po kontrole, Ze pfipominky a
pozadavky byly zapracovany, ??? pfipravi Smlouvu o spolupraci a poskytnuti investicni-
ho pfispévku nebo Smlouvu o vystavbé.

92 Z4avéry a doporuceni



93

4) Prislusna smlouva bude poté schvdlena Radou mésta, pfipadné Zastupitelstvem més-
ta, dle Zasad. Investor bude poté vyzvan k uzavieni konkrétni Smlouvy o spolupraci a
poskytnuti investi¢niho pfispévku nebo Smlouvy o vystavbé s méstem.

C.

5) Jakmile se mésto dozvi o jakémkoliv podani Investora vedoucimu k umisténi ¢i po-
voleni Investi¢niho zaméru podle stavebniho zakona, bude Investor bez zbyte¢ného
odkladu informovan privodnim dopisem s vysvétlujicimi informacemi vCetné Zéasad,
Manualu a vzoru Smlouvy o spolupraci a poskytnuti investi¢niho pfispévku nebo vzoru
Smlouvy o vystavbé.

6) Spolecné s témito informacemi odesle mésto Investorovi Zadost o Investicni pfispé-
vek nebo o Nepenézni plnéni. Na zékladé obdrzenych dokumentd bude vyvolano jed-
nani mezi Investorem a méstem za ucelem sjednani Smlouvy o spolupraci a poskytnu-
ti investi¢niho pfispévku nebo navrhu Smlouvy o vystavbé.

D.

7) Konecné znéni konkrétniho navrhu Smlouvy o spolupraci a poskytnuti investi¢niho pfi-
spévkuy, sjednané s Investorem, schvaluje Rada mésta, kone¢né znéni navrhu Smlouvy
o vystavbé, sjednané s Investorem, schvaluje vzdy Zastupitelstvo mésta.

8) Smlouva o spolupréaci a poskytnuti investi¢niho pfispévku nebo Smlouva o vystavbé je
smluvnimi stranami uzavirana dobrovolnég, Investor ani mésto k jejimu uzavieni nejsou
nuceni.
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Analyza postaveni obce
v povolovacich procesech

Obec v postaveni Gi¢astnika povolovacich procest

Obec je podle § 85 odst. 1 pism. b), resp. podle § 94k pism. b) zdkona ¢. 83/2006 Sb.,

o Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,stavebni zakon") icastnikem kazdého uzemniho Fizeni nebo spole¢ného fize-
ni v pfipadé, Ze pozadovany (stavebni) zamér ma byt uskutecnén na jejim tzemi. Timto
ustanovenim stavebniho zakona je obci pfiznano zvlastni postaveni, které ji dava stejna
procesni prava jako ostatnim Ucastnikdm fizeni. Obec je tak Uc¢astnikem Gizemniho nebo
spoleéného fizeni vzdy, a to u kazdého jednotlivého zdméru na svém Gzemi. Obec proto
v Uzemnim ¢i spolecném Fizeni neprokazuje dotceni na svych pravech k nemovitostem.
To samé se tyka i pfipadné ucasti obce v fizeni o dodateéném povoleni stavby, pokud je v
fizeni posuzovano umisténi stavby nebo zména oproti Uzemnimu rozhodnuti (srov. § 129
odst. 2 stavebniho zékona).

Naproti tomu obec neni pfimo ze zakona tGiéastnikem stavebniho fizeni (§ 109 stavebni-
ho zakona) ani kolaudaéniho Fizeni (§ 122a stavebniho zdkona).

Namitky obce k stavebnimu zaméru

Jelikoz obci nendlezi v Fizeni postaveni dotCeného organu, ale Uc¢astnika fizeni, neni
vyhovéni zadosti stavebnika o vydani rozhodnuti o umisténi stavby (popf. spole¢ného
povoleni) nijak vazano na souhlas ze strany obce.

Podle § 89 odst. 4, resp. podle § 94n odst. 3 stavebniho zdkona mize obec v izemnim a
spoleéném fizeni uplatfiovat namitky toliko k ochrané zajmt obce a jejich obéant.

Pfi uplatfiovani namitek k zdméru v rdmci tzemniho fizeni vystupuje obec v ramci své
samostatné piisobnosti. Obec ma v rdmci samostatné plsobnosti podle § 35 odst. 2
zakona ¢. 128/2002 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»Zakon o obcich"), peovat o vytvareni podminek pro uspokojovani potieb svych obc¢and,
kam patfi predevsim uspokojovani potreby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a
spojl, potieby informaci, vychovy a vzdélavani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany
verejného poradku. Pravé z diivodu ochrany téchto zajmU nalezi obci, na jejimz Gzemi
ma byt umisténa stavba, U¢astenstvi v Gzemnim ¢i spole¢ném fizeni a v tomto fizeni
muze uplatiiovat namitky k ochrané zajm( obce a zajmu obcant obce. Toto pravo pak
odpovida povinnosti obce dle § 2 odst. 2 zakona o obcich pecovat o vSestranny rozvoj
svého tzemi a o potieby svych ob¢an, pricemz pfi plnéni svych tkolli obec chrani téz
vefejny zajem.

Ustanoveni stavebniho zédkona, podle néhoz obec miize uplatiiovat namitky k ochrané
zajmii obce a svych obé¢an, je pomérné siroké a dava obci znacny prostor k ochrané
svych zajmQ. V pripadé, Ze by obec uplatnila namitku, ktera se netyka ochrany jejich
zajmU a jejich obc¢and, pak by k ni stavebni Gfad nemél pfihlizet, resp. mél by ji vyhodnotit
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jako pripominku verejnosti (viz § 92 odst. 1 stavebniho zékona)." Judikatura se proto
vénuje otazce pripustnosti namitek ze strany obci. V rozsudku Krajského soudu v Praze
ze dne 28. 2. 2023, €. j. 43 A 26/2022-93, bylo dovozeno, Ze obec je tim subjektem, ,ktery
miZe umistovanou stavbu vnimat v celkovém kontextu obce a poukazat tak na aspekty,
které snad mohly dotcené orgdny prehlédnout, nebot perspektivou své plsobnosti vnimaji
pouze uzkou vysec celého zaméru”.

Krajsky soud zde shledal, Ze namitani nesouladu umistované stavby s Gzemnim planem,
resp. s charakterem okolni zastavby, je pfipustnou namitkou ze strany obce, nebot se
tyka celé lokality, resp. zajm( obce jako celku a jejich obyvatel. Konkrétné uved|, ze ,proti
zplsobu, jakym tyto organy Gzemné planovaci dokumentaci aplikuji, se obec jisté mize

v ndmitkach vymezit. Spravna aplikace uzemné planovaci dokumentace (zejména - ale
nejen - vlastniho Gzemniho plénu) je bezesporu v zajmu obce i jejich obéani.” V tomto
rozsudku krajsky soud uved|, Ze pfipustné jsou i namitky vci feSeni zasobovani umisto-
vané stavby vodou a nakladani se splasky, nebot to, jak je Gzemi zdsobovano vodou a jak
se v ném naklada s odpadnimi vodami, je bezpochyby zalezitosti obce.

Krajsky soud v citovaném rozsudku ale zdiraznil také to, Ze obci nenalezi postaveni
dohlizitele nad vSeobecnou zakonnosti a spravnosti izemniho rozhodnuti. Obec musi
hajit zajmy obc¢an( jako celku, celého spolecenstvi, nikoliv jednotlive(. Jako nepfipustné
namitky ze strany obce tak krajsky soud dovodil namitky tykajici se zadsahu do soukromi
a naruseni pohody bydleni sousedU (tyto ndmitky mohou vznést pouze ty osoby, které se
citi byt umistovanou stavbou dotéené ve svych pravech). V jiném rozsudku (ze dne 4. 4.
2023, ¢. j. 43 A 14/2022-121) dovodil Krajsky soud v Praze, Ze nepfipustné jsou takové
namitky, které se tykaji stavebné technického provedeni stavby, kterd nema byt vefejné
pristupnou. Obec tak nemuze v fizeni namitat napr. vysku strop(, nebezpecné umisténé
schodisté, nesplnéni pozadavk( na hygienicka zafizeni atd.

Ustavni soud vSak k uvedenému uvadi, Ze na zakladé namitek obce dle § 89 odst. 4
stavebniho zakona statni organy (stavebni Grady) ziskavaji poznatky o pomérech v do-
téeném Uzemi, avSak témto spravnim organiim nenalezi pfezkoumdvat, zda tyto namitky
skutec¢né odpovidaji zajmim obce a obc¢an(. Tuto ,kontrolu” provadi sami obcané a obec
za sva rozhodnuti (napf. vymezeni se proti urCitému zaméru) nese predevsim politickou
odpovédnost (usneseni ze dne 1. 11. 2017, sp. zn. |. US 3541/15, bod 14. a 15.).

Podani namitek proti stavebnimu zaméru je pravem, nikoliv povinnosti obce, a jejich pfi-
padné nepodani Ize opét sankcionovat toliko skrze politickou odpovédnost. Pokud v§ak
obec namitky tykajici se zaméru pod3, a nasledné se se stavebnikem dohodne na tom, ze
ten ndmitkam vyhovi a zdmér odpovidajicim zplsobem upravi, mlze obec své namit-

ky vzit zpét (a to az do vydani tzemniho rozhodnuti nebo spolec¢ného povoleni). Toto
zpétvzeti namitek je v souladu s § 5 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho fadu, ve znéni
pozdéjsich predpisl (dale jen ,spravni fad"), podle néhoZ se ma spravni organ (stavebni
Urad) pokusit o smirné odstranéni rozpord mezi i¢astniky fizeni. Stavebni trad se v tako-
vém pfipadé namitkami, které byly obci vzaty zpét, nebude dale zabyvat, a v odGvodnéni
odkaze na jejich zpétvzeti.

' https://www.epravo.cz/top/clanky/nakladani-s-namitkami-ucastniku-uzemniho-rizeni-poznamka-k-jedne-podivuhodne
-zmene-stavebniho-zakona-86907.html
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Dalsi procesni prava obce

Vedle moznych namitek proti zaméru je obec jako Ucastnik fizeni opravnéna podat
odvolani proti rozhodnuti stavebniho tradu a proti rozhodnuti odvolaciho organt podat
Zalobu ve spravnim soudnictvi. V pfipadé, Ze se jedna o zdmér podminény kladnym
zavaznym stanoviskem, obec nem(ize napadnout takové zdvazné stanovisko samotné,
muZze vyuzit bud podani podnétu k prezkumnému fizeni, nebo takové zdvazné stanovis-
ko napadnout v rdmci odvoldani proti rozhodnuti stavebniho Gradu, které je stanoviskem
podminéno, tj. typicky proti Gzemnimu rozhodnuti nebo spoleénému povoleni.

Stavebni zakon ani zadkon o obcich vyslovné nefesi, ktery organ obce by mél namitky
obce coby ucastnika fizeni podat. Podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich by tak méla
namitky podavat rada obce a v obcich, které radu nemaji, by mél namitky podat starosta
obce (§ 99 odst. 2 zdkona o obcich). V uréitych pfipadech Ize doporucit, aby si podani
namitek vyhradilo (i jen ad hoc) zastupitelstvo obce podle § 84 odst. 4 zdkona o obcich.

Dilci zaver

S ohledem na uvedené ma obec pravo se ke stavebnimu zaméru vystavby vyjadrovat,
a to bud' s nim zcela souhlasit, a/nebo legitimné zadat jeho Upravy, pfipadné se k nému
vyjadrit nesouhlasné. Kromé prava obce vyjadfit se k zaméru (které ma kazdy Gcastnik
spravniho fizeni) méa obec pravo (nikoliv povinnost) vznést k zaméru namitky. Ty m(ize
pfipadné po dohodé se stavebnikem vzit zpét, a to az do vydani Gzemniho rozhodnuti
nebo spolecného povoleni. Namitky obce nebrani stavebnimu dradu vydat rozhodnuti,
avsak v jeho odlvodnéni se s nimi musi vyporadat.

Obec v postaveni vlastnika nemovitosti nebo infrastruktury

Obec ma v ramci povolovacich procest ¢asto postaveni vlastnika dotéenych nemo-
vitosti nebo verejné infrastruktury. Pokud je obec vlastnikem nemovitosti sousedici s
pozemkem, na kterém ma byt zadmér umistén, pak je obec uic¢astnikem fizeni a mize nad
rdmec namitek uvedenych vySe namitat také dotceni svych vlastnickych prav zamérem,
stejné jako dalsi dotéeni vlastnici.

Dal$i moznosti, kdy obec vystupuje v pozici vlastnika, je v pfipadé, ze obec vlastni
pozemky, na kterych stavebnik pfimo poZaduje provést sviij zamér (typicky obec vlastni
pozemek mezi komunikaci a pozemkem stavebnika, na kterém se nachazi chodnik a ve
kterém je uloZena technickad infrastruktura). Aby mohl stavebnik svij zdmér napojit na
pozemni komunikaci, musi vybudovat sjezd pfes pozemek obce. Vzdy, kdyz stavebnik
bude stavebné zasahovat do pozemku obce, musi dolozit stavebnimu Gfadu souhlas
obce.

Posledni variantou je poskytovani souhlasu z titulu vlastnika dotéené verejné infra-
struktury — napf. vodovodu, kanalizace, ¢i pozemni komunikace. Ackoliv i poskytovani
téchto souhlastl spadé pod vykon samostatné ptisobnosti, je zde obec limitovana prede-
v§im zdkonnymi pozadavky.
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Jednani obce v samostatné plisobnosti

Dle § 2 odst. 1 zakona o obcich je obec verejnopravni korporaci s vlastnim majetkem.
Proto i v pfipadech soukromopravniho jednani nelze tvorbu a projevy vile obce (resp. je-
jich organ() posuzovat stejné, jako by slo o pravnickou osobu soukromého préava.? Obce
napf. musi pfi zvazovani, zda udéli coby vlastnik pozemni komunikace souhlas podle

§ 25 odst. 1 zakona €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich
predpist (déle jen ,zakon o pozemnich komunikacich”), ktery je nezbytny pro povoleni
zvlastniho uzivani pozemni komunikace, sledovat Ucel, pro ktery byla jako vefejnopravni
korporace zfizena zakonem, prestoze je takovy souhlas soukromopravnim projevem
vlastnika pozemni komunikace.® Totéz plati o dalSich souhlasech ¢&i stanoviscich, vydava-
nych obci v samostatné plisobnosti.

VySe uvedené se pak projevuje v ust. § 2 odst. 2 zdkona o obcich, podle kterého obce
pecuji o vSestranny rozvoj svého tizemi a o potieby svych ob¢anti; pfi plnéni svych uko-
1G chrani téz vefejny zajem. Jedna se soucasné o zékladni povinnosti obce a soucasné
o0 Ucel, pro ktery je obec zfizena. Poskytovani souhlasl se zdmérem, véetné souhlast s
uzavienim smluv (napf. o zfizeni vécného bfemene), je vykonem samostatné plsobnosti
obce, ktera v fizeni vystupuje jako vlastnik dot¢eného pozemku nebo dotcené infrastruk-
tury. Podle § 35 zakona o obcich patfi do samostatné plisobnosti zéleZitosti, které jsou
v zdjmu obce a obc¢an(l. Obec md v rdmci samostatné plsobnosti pe¢ovat o vytvareni
podminek pro uspokojovani potieb svych obc¢an(, kam patfi predevsim uspokojovani
potieby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spojt, potfeby informaci, vychovy a
vzdélavani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany verejného poradku.

Zaroven se na poskytovani souhlast se zamérem, které obec udéluje z pozice vlastnika
dotceného pozemku ¢&i vlastnika dotcené verejné infrastruktury, uplatni zasady, které
plati pro nakladani s majetkem ve vlastnictvi obce, nebot tyto souhlasy vydava obec z
pozice vlastnika dané infrastruktury nebo daného pozemku. Poskytovanim souhlast
tak obec vykondva sva vlastnicka prava. V tomto ohledu je tieba doplnit, ze podle ¢l. 11
odst. 3 Listiny: , Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na ujmu prav druhych anebo v
rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské
zdravi, pfirodu a Zivotni prostredi nad miru stanovenou zakonem.” Citované ustanoveni
Listiny tak brani obci v tom, aby si pfi poskytovani souhlas( (¢i jejich odpirani) poc¢inala
zcela libovolné jako kterykoliv vlastnik (§ 1012 obcanského zakoniku), resp. aby si poci-
nala zlovolné vici konkrétnimu Zadateli o udéleni souhlasu, tj. s imyslem jej poskodit,
napriklad jej vyloucit z moznosti uzivat majetek obce, ackoliv je tento urcen pro verejné
uzivani a ostatni jej mohou uzivat bez prekazek. Pfipadné zjevné zneuziti prava ze strany
obce by nepozivalo pravni ochrany (§ 8 obéanského zékoniku). Argumentace citovanym
ustanovenim Listiny se v soudnich sporech mezi zadateli a obcemi uplatiiuje pomérné
Casto, ovSem Uspésna je jen vyjimecné.*

Ackoliv obec pfi vydavani souhlasi vystupuje v samostatné plsobnosti a jedna ve vztahu
k Zadatelim v rovném postaveni (dochazi mezi nimi k soukromopravnimu jednani), bylo
judikaturou dovozeno (zejm. usnesenim Ustavniho soudu, sp. zn. Il. US 2588/14, ze dne

2 Coz vyslovné konstatoval Ustavni soud napf. v ndlezu ze dne 4. 3. 2004, sp. zn. IlI. US 495/02.

3 Potésil, L., Furek, A., Hejé, D., Chmelik, V., Rigel, F, Skop, J. Zakon o obcich. KomentaF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 12
4 Napf. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 25. 5. 2022, ¢.j. 54 A 1/2021-85, nalez Ustavniho soudu ze dne 18. 6. 2019,
sp. Zn. PI. US 25/15, usneseni Ustavniho soudu ze dne 3. 12. 2009, sp. Zn. II. US 1766/09.
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25.11.2014), ze je i na obec vystupujici v soukromopravnich vztazich nutno hledét jako
na vefejnopravni korporaci, jejiz zaklad je dan verejnym pravem. Proto i v soukromoprav-
nich vztazich bude posuzovano, zda je majetek obce vyuzivan Gcelné a hospodarné.
Dispozice obce s majetkem tudiz nejsou ponechdny obci na zcela volné tvaze. Ve vztahu
k nakladani s majetkem, a to i pfi poskytovani predmétnych souhlast, bude brano na
zietel, zda obec postupuje v souladu se zakonem, predvidatelné a nediskriminacné, a s
objektivnim a rozumnym odiivodnénim svého postupu. Obec neni za spInéni uvedenych
podminek povinna pozadovany souhlas udélit, dokonce ani v pfipadé, ze by se jednalo o
pozemek obce uréeny k obecnému uzivani.

Pravni moznosti obce ve vztahu k zadosti stavebnika o poskytnuti souhlasu

Dle § 2 odst. 1 zakona o obcich je obec verejnopravni korporaci s vlastnim majetkem.
Pokud stavebnik zadda obec o poskytnuti souhlasu napf. s umisténim technické infra-
struktury na pozemku ve vlastnictvi obce nebo s umisténim sjezdu na pozemni komuni-
kaci ve vlastnictvi obce, pak obec vystupuje jako vlastnik pozemku dot¢eného zamérem.
Aby stavebnik mohl tuto technickou infrastrukturu ¢i sjezd umistit na pozemek obce,
potiebuje ziskat jeji souhlas. Stejné tak potiebuije ziskat souhlas stavebnik, pokud sv(j
zamér hodla (i jen zEasti) umistit na pozemek ¢&i stavbu vlastnéné obci.

Podle § 184a odst. 1 stavebniho zakona plati, ze: ,Neni-li Zadatel vlastnikem pozemku
nebo stavby a neni-li opravnén ze sluZebnosti nebo z prava stavby poZadovany stavebni
zamér nebo opatieni uskutecnit, doklada souhlas vlastnika pozemku nebo stavby.”
Aby mohl stavebnik umistit stavby dopravni ¢i technické infrastruktury na cizi pozemek
(tedy pozemek obce), musi pro ziskani povoleni podle stavebniho zakona, tedy vefejnoprav-
niho opravnéni, na jehoz podkladé miZze byt nasledné stavba umisténa a realizovéna:
a) mit k tomuto pozemku opravnéni ze sluZzebnosti (§ 1257 an. ob¢anského zakoniku),
b) mit k tomuto pozemku opravnéni z prava stavby (§ 1240 an. ob¢anského zakoniku),
nebo
c) dolozit souhlas vlastnika pozemku dle § 184a stavebniho zédkona.
Stavebnik tak vétSinou zada obec o souhlas s umisténim stavby na pozemku obce, ktery
muZe byt vyjadren:
a) souhlasem s uzavienim smlouvy o zfizeni vécného bfemene nebo préava stavby,
¢imz stavebnikovi vznikne opravnéni k pozemku obce, nebo
b) udélenim souhlasu se stavbou na pozemku obce dle § 184a stavebniho zakona.

Poskytnuti souhlasu obci na zdkladé zadosti stavebnika je nutné vnimat jako soukromo-
pravni jednani obce v samostatné piisobnosti, kdy obec disponuje se svym majetkem a
vystupuje ve vztahu ke stavebnikovi v rovhém postaveni. Souhlas s uzavienim smlouvy
o zfizeni vécného bfemene, ¢i souhlas dle § 184a stavebniho zdkona tak obec miize
odmitnout udélit, nebo mlze jeho poskytnuti podminit splnénim urcitych podminek.
Tyto podminky by mély vyplyvat z vySe uvedenych povinnosti obce pecovat o vSestranny
rozvoj svého Gzemi, o potfeby svych obcand, a chranit verejny zajem (viz nize odlvodnéni
pfipadného nesouhlasu).

Drive poskytnuty souhlas dle § 184a stavebniho zadkona obec miiZe také odvolat, a to az
do pravomocného rozhodnuti stavebniho Gfadu o umisténi stavby (poté jiz nema odvola-
ni souhlasu vefejnopravni Gc¢inky, mize v§ak mit i¢inky soukromopravni

Analyza postaveni obce v povolovacich procesech



UDELENI CI
NEUDELENI
SOUHLASU
VLASTNIKA
POZEMKU, KTERYM
JE OBEC, SPADA
DO SAMOSTATNE
PUSOBNOSTI
OBCE. JE POUZE
NA ROZHODNUTI
OBCE, KTERA SE
SVYM MAJETKEM
HOSPODARI, ZDA
SOUHLAS KE STAVBE
UDELI.

OBECNE
NEDOPORUCUJEME
POSKYTOVANI
PREDBEZNEHO
SOUHLASU,ATO Z
DUVODU MOZNEHO
VYMAHAN{ NAHRADY
SKODY ZE STRANY
STAVEBNIKA V
PRIPADE ODVOLANI
POSKYTNUTEHO
SOUHLASU, BYT
PREDBEZNEHO

100

- viz neoprdvnéna stavba). Pokud je Gizemni rozhodnuti napadeno odvolanim a obec
odvold svij souhlas dle § 184a stavebniho zdkona, nelze izemni rozhodnuti v odvolacim
fizeni potvrdit, izemni rozhodnuti musi byt zruseno a véc musi byt vrdcena stavebnimu
ufadu k novému projednani. V pripadé odvolani souhlasu po vydani tzemniho rozhodnu-
ti a po (Castecné) realizaci zaméru se stava zamér neopravnénou stavbou a je tieba jej
vyporadat dle § 1084 an. ob&anského zakoniku.®

Uvedené vyplyva také z judikatury Nejvyssiho soudu (viz rozsudek ze dne 28. 5. 2014, sp.
zn. 22 Cdo 607/2014): ,Podle § 35 odst. 1 zdkona o obcich patfi do samostatné plsob-
nosti obce zaleZitosti, které jsou v zajmu obce a ob¢ant obce, pokud nejsou zakonem
svéreny krajim nebo pokud nejde o prfenesenou plisobnost organt obce nebo o plsob-
nost, kterd je zvlastnim zéakonem svérena spravnim uradim jako vykon statni spravy, a déle
zaleZitosti, které do samostatné plsobnosti obce svéri zakon. Udéleni ¢i neudéleni sou-
hlasu viastnika pozemku, kterym je obec, spada do samostatné piisobnosti obce a soudy,
potazmo stat, nemohou obcim narizovat, jak maji v obdobnych situacich postupovat a za
jakych okolnosti maji souhlas se stavbou udélit. Je pouze na rozhodnuti obce, ktera se
svym majetkem hospodafri, zda souhlas ke stavbé udéli. Nic na tom nem(Ze zménit ani
skutecnost, Ze jde o pozemky ve vlastnictvi obce, tedy slouzici obecnému uZivani.”

Dle § 184a odst. 2 stavebniho zakona plati, ze souhlas s navrhovanym stavebnim
zamérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu dokumentace, nebo na projektové
dokumentaci. Stavebnik by tak mél obci predlozit projektovou dokumentaci, aby se obec
mohla se zdmérem seznamit a na zakladé sezndmeni se s projektovou dokumentaci se
mohla informované rozhodnout, zda sv(j souhlas poskytne.

V souvislosti se souhlasem dle § 184a stavebniho zakona je tfeba upozornit, Zze se jedna
toliko o verfejnopravni opravnéni stavebnika zamér umistit a realizovat. Na rozdil od vyse
uvedené smlouvy o zfizeni prava stavby ¢i vécného bfemené, které opraviuji stavebnika
k umisténi a realizaci zaméru na nemovitosti obce, vS§ak samotny souhlas dle § 184a
stavebniho zakona neni soukromopravnim, pouze vefejnopravnim opravnénim stavebni-
ka. Ten tak musi nejpozdéji pied samotnou realizaci zdméru ziskat téz soukromopravni
opravnéni k realizaci zdméru na cizim pozemku.

Obec muze, v ramci své samostatné plsobnosti, dat stavebnikovi také svij predbéz-
ny souhlas, kterym se kladné vyslovi k podobé zaméru a kterym se zavaze v budoucnu
uzavfit napf. smlouvu o zfizeniprava stavby, vécného bfemene na sluzebném pozemku
v(cCi stavbé (problém je, Ze vlastnikem stavby bude vlastnik pozemku), najemni smlou-
vu umoznujici ndjemci postavit na pronajatém pozemku stavbu doc¢asnou (pak je jejim
vlastnikem stavebnik) nebo trvalou (pak je jejim vlastnikem pronajimatel pozemku, napf.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.10.2014, sp. zn.: 22 Cdo 4304/2011), nebo sou-
kromopravni souhlas vlastnika pozemku s umisténim stavby ve formé nepojmenované
smlouvy (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.05.2012, sp. zn.: 22 Cdo 234/2011)..
Ackoliv obec miize takto udéleny souhlas kdykoliv odvolat, obecné nedoporucujeme
poskytovani predbézného souhlasu, a to z divodu mozného vymahani nahrady skody
ze strany stavebnika v pfipadé odvolani poskytnutého souhlasu, byt pfedbézného. Tento
predbézny souhlas nelze povaZovat za souhlas dle § 184a stavebniho zakona.

5 https://www.mmr.cz/getmedia/88976df2-4c32-4a29-8bb4-b368c1ffeb30/%C2%A7-184a-SZ-uprava-2018.pdf.
aspx?ext=.pdf
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Obec je opravnéna rozhodnout o tom, zda stavebnikovi svij souhlas s umisténim zamé-
ru na své nemovitosti udéli, ¢i nikoliv a na toto udéleni souhlasu nema obec stanovenou
Zadnou lhitu. Obec je opravnéna poskytnuti souhlasu také podminit svymi pozadavky
ve vztahu k zaméru stavebnika, které plynou z povinnosti obce pecovat o rozvoj svého
uzemi, o potreby svych obéan( a hajit vefejny zajem.

Odtvodnéni pfipadného nesouhlasu

Jak bylo uvedeno vyse, vstupuje obec pfi vydavani souhlast do soukromopravnich vztah.
Bylo by tudiz mozné se domnivat, Ze obec mize dle libosti poskytovani téchto souhlasl
odmitat, a to bez jakéhokoliv zdlvodnéni. Nicméné obec, jako izemné samospravny celek
a verejnopravni korporace, je i v ramci vystupovani v soukromopravnich vztazich limito-
vana zakonem, jak konstatoval Ustavni soud ve vy$e zminéném usneseni ze dne 25. 11.
2014, sp. zn. II. US 2588/14. Toto usneseni nezbavuje obec moznosti odmitnout poskyt-
nuti pozadovaného souhlasu, avSak nesmi se tak dit svévolné, v rozporu se zakonem a
diskriminaéné. Obec proto mliZze odmitnout poskytnout potfebné souhlasy pro zaméry,
které jsou v rozporu s vSestrannym rozvojem jejiho tzemi €i pro zameéry, které neodpovi-
daji potfebam jejich obc¢anu. Pokud obec haji tyto své zajmy, pak je musi hdjit konstantné
a nediskrimina¢né. Neni mozné postupovat odliSné ve vztahu ke dvéma srovnatelnym
zaméram, nebot by se obec mohla dopustit svévolného a diskriminacniho jednani.

Pokud se obec rozhodne souhlas neposkytnout, pak by méla v odmitnuti zdGvodnit, pro¢
je zamér stavebnika odlisny od obdobnych pfipadl a pro¢ obec nemiZe souhlas udélit.
Odmitnuti by vzdy mélo obsahovat vécné zdiivodnéni. Bez néj by se totiz jednalo o libo-
vlli obce. Legitimnim (a souc¢asné legalnim) dlivodem, pro ktery obec neudéli souhlasy,
které jinak udélovalo dfive, vSéak podle naseho nazoru mize byt zména pfistupu vedeni
obce, které chce k uréitym stavebnim zamérim, které maiji byt umistény a realizovany na
Uzemi obce, pfistupovat odliSnym zplsobem, nez tomu bylo dosud, napfiklad proto, ze
nové vedeni obce si vytyCi jiné priority, kterych chce v rdmci uspokojovani potfeb svych
obc¢an( dosahnout.

Zména postoje obce miiZe byt odiivodnéna zménou koncepcnich a strategickych do-
kument( obce - napf. zménou tzemniho ¢i regulacniho planu obce, ktery nové vyluéuje
umisténi nékterych typl staveb na Gzemi obce. MliZe se vSak jednat také o strategie
rozvoje obce (kterd je obdobou strategie rozvoje izemniho obvodu kraje),® koncepce
cyklistické dopravy, analyzy sportu, plany rozvoje zdravi obyvatel obce, koncepce bytové
politiky, sttednédoby plan socidlnich sluzeb, Gzemni energeticka koncepce’ apod. — ze
kterych vyplyva, jaké stavebni zaméry Ize na izemi obce umistit a o jaké stavebni
zaméry ma obec zajem. Obec si totiz nemuze dovolit rezignovat na zakladni ticel své
existence, kterym je péce o potreby svych obcand, které se v misté a case mohou ménit.
V této souvislosti Ize odkazat na cile a ukoly tzemniho planovani, vymezené v § 18

a 19 stavebniho zakona, mezi které patfi také dosazeni obecné prospésného souladu
verfejnych a soukromych zajmd na rozvoji izemi, a sledovani spole¢enského a hospodar-
ského potencidlu rozvoje. Tyto cile a Ukoly musi mit obec v rdmci tzemniho planovani

® Viz § 12 zakona ¢. 248/2000 Sb., o podpofe regionalniho rozvoje, ve znéni pozdéjsich predpish.
7Viz § 4 odst. 3 a 5 zdkona ¢. 406/2000 Sb., o hospodafreni energii, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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(kam spada zejména pofizovani a zmény Uzemnich a regulacnich plan( obce) na paméti,
nebot jde o dal$i omezeni obce pfi (ne)udélovani souhlasl. Na zakladé vyse uvedeného
mame za to, ze obec miZe odmitnout poskytnout stavebnikem pozadované souhlasy,
pokud dostatec¢né odavodni, ze zamér stavebnika neni v souladu s v§estrannym rozvo-
jem tzemi, neslouzi potfebam jejich obcand, ¢i pokud nespliuje zadmér stavebnika jiné
zadkonné pozadavky. Pro ucely odmitnuti poskytnuti souhlasu je mozné odkazovat i napf.
na strategické a koncep¢ni dokumenty obce, se kterymi zdmér neni v souladu. Pokud
vSak stavebni zamér zcela vyhovuje zménénému Gzemnimu planu (je umistén v lokalité
uréené k zastavbé, svymi parametry odpovida regulativiim v Gzemnim planu, které sta-
novuji napf. pozadavky na vysku stavby, zastavitelnost pozemku, napojeni na vodovod a
kanalizaci, stfesni krajinu, je v souladu s charakterem Gzemi), pak bude obec jen obtizné
zdlvodnovat, pro¢ odmita pro takovy stavebni zamér udélit souhlas.

Obrana stavebnika proti neposkytnuti souhlasu

Jak bylo uvedeno vyse, spada poskytovani souhlast s umisténim stavby na pozemku
obce do samostatné plisobnosti obce a toto poskytovani souhlas( je vykonem vlastnic-
kych prav obce. Stat, resp. soudy, tak nemohou obcim nafizovat, jak maji v obdobnych
situacich postupovat a za jakych okolnosti maji souhlas se stavbou udélit. Bylo tak
judikovano, ze se proti neposkytnuti souhlasu ze strany obce nelze branit zasahovou za-
lobou (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 11. 2015, €. j. 8 As 72/2015-67),
ani Ze se nelze domahat u soudu ulozeni povinnosti obci, aby udélila stavebnikovi po-
trebny souhlas (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2014, €. j. 22 Cdo 607/2014).

V posledné uvedeném rozsudku je také receno, Ze obec nemiize odpovidat za usly zisk

stavebnika, kdyz neudélenim souhlasu neporusila Zadnou zakonnou povinnost a nejed-

nala protipravné.

To ovéem neznamena3, Ze by se stavebnik proti neposkytnuti souhlasu obce viibec ne-

mohl branit, ma minimalné nasledujici moznosti:

1. odkazat na predchozi ,rozhodovaci praxi“ obce ohledné poskytovani souhlast ve
srovnatelnych pfipadech s tim, Ze to zaklada legitimni ocekavani stavebnika, ze v
jeho pfipadé bude obec postupovat obdobné jako v pfedchozich srovnatelnych pfipa-
dech, tedy Ze bude jednat pro stavebnika predvidatelné. Tuto ,rozhodovaci praxi“
obce vSak bude muset stavebnik prokazat. Analogicky se zde uplatni vyrok v usne-
seni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, &.j. 6 Ads 88/2006-132: ,Spravni
praxe zakladajici legitimni ocekavani je ustalend, jednotna a dlouhodoba ¢innost (prip.
i necinnost) organy verejné spravy, ktera opakované potvrzuje urcity vyklad a pouZiti
pravnich predpisd. Takovou praxi je spravni organ vazan. Lze ji zménit, pokud je zména
¢inéna do budoucna, dotcené subjekty maji moZnost se s ni seznamit a je radné odu-
vodnéna zavaznymi okolnostmi.” Namitka legitimniho o¢ekavani se obvykle uplat-
fuje v souvislosti s tvrzenou diskriminaci stavebnika ze strany obce (viz nize), kdy
proti sobé stavi dosavadni ,rozhodovaci praxi“ a jeji zménu s tim, Ze tato zména neni
odlvodnéna zavaznymi okolnostmi, je svévolna (libovolnd) a jde k tiZi stavebnika;

2. uplatnit namitku, podle které je neudéleni souhlasu stavebnikovi v daném pripadé
diskriminacéni. Tak tomu bude napf. v pfipadé neodivodnéného pozadavku obce
podminujiciho poskytnuti souhlasu slozenim jistoty ¢i jiné zaruky, jehoz cilem je ve
skuteénosti znemoznit danému stavebnikovi ziskani tohoto souhlasu (analogicky
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nélez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012, sp. zn. IV. Us 1167/1 1), nebo oddvodnéni
neposkytnuti souhlasu obce odkazem na zajem obce nalozit se svym pozemkem
(nebo jinou nemovitosti) urcitym zplsobem, ktery v§ak nema oporu v Zadnych
koncepcénich ¢&i strategickych dokumentech obce a ani nebyl pfedmétem jednani
organ(ll obce.® Stavebnik by se tak mohl domahat urceni bud' neplatnosti pravniho
jednani obce (spocivajiciho v neudéleni souhlasu), ev. v neplatnosti smlouvy, kterou
obec podminila poskytnuti souhlasu stavebnikovi, jejiz sou¢asti jsou diskriminac-

ni podminky, podle § 80 OSR s tim, Ze se takové pravni jednani obce pfici dobrym
mravim nebo zékonu, pokud to smysl a Ucel zékona vyzaduje (§ 580 odst. 1 obcan-
ského zakoniku), ev. které odporuje zakonu a zjevné narusuje verejny poradek (§ 588
obc¢anského zakoniku);

3. pokud jiz obec jednala se stavebnikem o uzavreni smlouvy, jejimz predmétem bylo
(mimo jiné) poskytnuti souhlasu obce, a obec bud' od po¢atku neméla v umyslu
smlouvu uzavfit (§ 1728 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0Z"), nebo pokud stavebnik s obci pfi jednani o
smlouvé dospéli tak daleko, Ze se uzavieni smlouvy jevi jako vysoce pravdépodob-
né, jedna nepoctivé ta strana, ktera pres dlivodné oc¢ekavani druhé strany v uzavreni
smlouvy jednani o uzavieni smlouvy ukonci, aniz pro to ma spravedlivy divod, a
druha strana se miize domahat nahrady skody (§ 1729 0Z);

4. domahat se nahrady jemu vzniklé skody zplisobené tim, Ze obec pfi udélovani,
resp. neudélovani souhlast jedna protipravné, napf. diskriminuje stavebnika, nebo
jedna s umyslem stavebnika poskodit napf. odvolanim dfive poskytnutého souhlasu
(srov. § 2909 obcanského zakoniku).® Stejné tak by bylo mozné doméahat se nahrady
Skody zplisobené porusenim obecné prevenéni povinnosti v § 2900 obéanského
zdakoniku ze strany obce;

5. domahat se vyvlastnéni ¢asti pozemku obce napr. pro umisténi vefejné dopravni Ci
technické infrastruktury na pozemku obce anebo k vytvoreni podminek pro nezbytny
pfistup, radné uzivani stavby nebo pfijezd k pozemku nebo stavbé, podle § 170 odst.
1 a 2 stavebniho zédkona. Zejména v pfipadech, kdy je verejna dopravni ¢i technicka
infrastruktura zakreslena v tzemné planovaci dokumentaci, ma stavebnik velkou
Sanci na Uspéch.

Co se tyce vykonu samostatné piisobnosti, nalezi zde dozor Ministerstvu vnitra. To
nicméné vykonava dozor jen v zakonem vyjmenovanych situacich, kterymi jsou dle §

123 a 124 zakona o obcich pouze dozor nad vydavanim a obsahem obecné zavaznych
vyhlasek obci a usneseni, rozhodnuti a jinych opatfeni organt obci v samostatné pusob-
nosti. Komentdarova literatura'® k uvedenym ustanoveni uvadi, Ze , Pravni jednani organu
obce v oblasti soukromého prava je z dozoru podle komentovaného ustanoveni vylou-
¢eno. Pfredmétem dozoru miZe byt pouze usneseni, rozhodnuti nebo jiné opatreni organu
obce v samostatné plsobnosti, na jehoZ zakladé obec v oblasti soukromého prava jednala.

8 Napf. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 5237/2017, ze dne 24. 1. 2018: ,Neobstoji ani odkaz na § 1 odst. 1
pism. b) a j) zdkona ¢. 198/2009 Sb.; sdm dovolatel totiz uvazuje o jeho analogické aplikaci, tudiz uznava, Ze se na danou
véc nelze pfimo aplikovat. Ostatné o svévoli — a o tu je opfena podstatna ¢ast dovoldni - zjevné nejde; zalované mésto
totiz uvedlo pro odmitnuti poZzadavku Zalobce raciondlni hospodarské dlvody (viz str. 4 rozsudku odvolaciho soudu).”

° Skiidce, ktery poskozenému zplsobi $kodu imysinym porusenim dobrych mravd, je povinen ji nahradit; vykonaval-li
vSak své pravo, je skiidce povinen $kodu nahradit, jen sledoval-li jako hlavni Gicel poskozeni jiného.

1*HEJC, David. § 124 [Dozor nad vydavénim a obsahem usneseni, rozhodnuti a jinych opatfeni organi obci v samostatné
plsobnosti]. In: POTESIL, Luk4s$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Véclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi. Zakon o obcich. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 704-705, marg. ¢. 4.
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Predmétem dozoru nemiiZe byt typicky soukromopravni smlouva, ale usneseni organu
obce, jimz byla takova smlouva schvalena, a to jen v rozsahu dozoru nad dodrZenim ve-
fejnopravni upravy. Cilem dozoru v takovych pfipadech ma byt dozor nad vnitinim utvare-
nim vile verejnopravni korporace, kdy jsou dany zdvazné verejnopravni prvky a pfi poruseni
prislusnych pravidel podle OZF dochazi k naruseni norem verejného prava a pravidel souvi-
sejicich s problematikou verejného zajmu.” Proto i v pfipadé, kdyby se stavebnik obratil s
podnétem na Ministerstvo vnitra, nebyl by Uspésny, resp. nedosahl by tim zamysleného
Gcinku, nebot ministerstvo by se nezabyvalo posouzenim toho, zda obec méla dany sou-
hlas poskytnout, i nikoliv.

Obec jako vlastnik verejné infrastruktury

Jak jiz bylo uvedeno v tvodu 2. kapitoly této analyzy, mizZe obec vystupovat také jako
vlastnik verejné technické a dopravni infrastruktury, na kterou se stavebnik bud’ potfebuje
napojit ¢i pfipojit, nebo kterou potfebuje upravit. Zde je tfeba rozlisit dvoji postaveni obce
- bud' bude ,pouze” vydavat stanovisko k napojeni technické ¢i dopravni infrastruktury
stavebnika (pak neni Gcastnikem fizeni, ani dot¢enym organem) — nebo bude udilet svij
souhlas s dot¢enim své technické ¢i dopravni infrastruktury (napf. kfizenim nebo blizkos-
ti), pak bude mit postaveni G¢astnika fizeni." Lze rozlisit ndsledujici situace:
e v pfipadé sjezdu na pozemni komunikaci bude podle § 10 odst. 4 zakona o pozem-
nich komunikacich nutné stanovisko obce coby vlastnika pozemni komunikace
- negativni stanovisko nebo nevydani zadného stanoviska v silniénim spravnim ura-
dem poskytnuté Ih(té nebrani silnicnimu spravnimu Gradu vydat povoleni o pfipojeni,

STANOVISKO NEBO
NEVYDANIi ZADNEHO
STANOVISKA

V SILNICNIM
SPRAVNIM URADEM
POSKYTNUTE LHUTE
NEBRANI SILNIENiMU
SPRAVNIMU URADU
VYDAT POVOLENI O
PRIPOJENI.

v odlvodnéni tohoto povoleni se v§ak musi vyporadat s negativnim stanoviskem
obce coby vlastnika.’? V této souvislosti je tfeba uvést, ze obec nem(iZze s mistnimi
komunikacemi, které vlastni (§ 9 odst. 1 zdkona o pozemnich komunikacich) a ani

s verejné pfistupnymi i¢elovymi komunikacemi nakladat libovolné a jiné osoby

z nakladani s témito komunikacemi vyloucit. Naopak, ikolem obce je zabezpedit
obecné uzivani téchto komunikaci, které musi byt v souladu s pravnimi predpisy (1j.
sjezd z pozemni komunikace ¢i ndjezd na ni musi mit urcité parametry). Vlastnické
pravo obce k pozemnim komunikacim tak slouzi k zajiSténi vefejného zdjmu, a nese
s sebou pfedevsim povinnosti (nalez Ustavniho soudu ze dne 18. 6. 2019, sp. zn.

PI. US 25/15). Obec nema (az na vyjimky) moznost regulovat provoz na mistnich
komunikacich;™

v pfipadé umisténi technickych siti mohou zvlastni pravni predpisy obsahovat tpra-
vu udéleni souhlasu vlastnika technické infrastruktury s napojenim ¢i pfipojenim,
vcetné dlivod(, pro které je vlastnik opravnén odmitnout souhlas udélit — napf. napo-
jeni ¢i pripojeni k vodovodu ¢i kanalizaci mlze byt odmitnuto pouze z kapacitnich a
technickych ddvodd, jinak je vlastnik povinen toto umoznit (§ 8 odst. 4 a 5 zdkona €.
274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, ve znéni pozdéjsich predpist). Povinny

1 MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zakon. Komentar. 3. vyddni. Praha C. H. Beck, 2018, s. 477.
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2 _Potfeba souhlasu vlastnik( mistnich komunikaci s pfimym pfipojenim nemovitosti tak odpovida jejich povinnosti
umoznit obecné uzivani komunikace a komunikace pro ten Gcel i udrZzovat. Mohou tim ovlivnit pocet piimych sjezdi a
najezdl tam, kde to neumoziuje povaha komunikace, za jejiz stav nesou pravni i ekonomickou odpovédnost.” Nélez
Ustavniho soudu ze dne 18. 6. 2019, sp. zn. PI. US 25/15.

2 Nlez Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. 1 US 451/11, odst. 21.
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STANOVISKO NEBO
NEVYDANI ZADNEHO
STANOVISKA VE
STAVEBNIM URADEM
POSKYTNUTE
LHOTE NEBRANI
STAVEBNIMU URADU
VYDAT UZEMNI
ROZHODNUTI O
UMISTENI STAVBY
SJEZDU CI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY.
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vlastnik vodovodu ¢i kanalizace musi umoznit pfipojeni ¢i napojeni, tedy musi strpét
s tim souvisejici zasah do svych pozemkd, a sou¢asné musi uzavfit prislusnou
smlouvu. Neni v§ak povinen zajistit pfipadny pravni titul pro vedeni vodovodu nebo
kanalizace k napojeni nebo pfipojeni vodovodu nebo kanalizace pies pozemky tre-
tich osob. Dal$im pfikladem je povinnost provozovatele distribu¢ni soustavy (kterym
mze byt obec, zejména, pokud se jedna o statutarni mésto) podle § 25 odst. 10
pism. a) zakona ¢. 458/2000 Sb., energetického zakona, ve znéni pozdéjsich pred-
pisU, kazdému, kdo pozada o pripojeni k distribu¢ni soustavé, stanovit podminky a
termin pfipojeni a umoznit distribuci elektfiny kazdému, kdo o to pozada, je pfipojen
a spliuje podminky pfipojeni a obchodni podminky stanovené Pravidly provozovani
distribu¢ni soustavy, s vyjimkou pfipadu prokazatelného nedostatku kapacity zafi-
zeni pro distribuci nebo pfi ohrozeni spolehlivého a bezpe¢ného provozu distribu¢ni
soustavy nebo pfenosové soustavy;

o stanovisko vlastnika verejné dopravni a technické infrastruktury k moznosti a zpt-
sobu napojeni podle § 86 odst. 2 pism. c) stavebniho zakona — negativni stanovisko
nebo nevydani zadného stanoviska ve stavebnim Ufadem poskytnuté Ih(té nebrani
stavebnimu Ufadu vydat zemni rozhodnuti o umisténi stavby sjezdu ¢i technické
infrastruktury;

o stavebnik mize vyZadovat uzavieni smlouvy s vlastnikem vefejné dopravni a
technické infrastruktury, pokud jeho zamér vyZzaduje vybudovani nové nebo tpra-
vu stavajici vefejné infrastruktury podle § 86 odst. 2 pism. d) stavebniho zékona.
Pokud stavebni trad zjisti, ze pro zamér je tfeba vybudovat tzv. nezbytnou infrastruk-
turu, pak podle § 88 stavebniho zakona prerusi fizeni a vyzve stavebnika k pfedloZeni
takové smlouvy. Pokud stavebnik nepfedlozi pozadované smlouvy ve stanovené
Ih(té, stavebni Gfad Gzemni fizeni zastavi. Bez uzavieni smlouvy s vlastnikem
verejné dopravni anebo technické infrastruktury tedy nemiize stavebni trad viibec
rozhodnout o umisténi stavebniho zaméru. Obecné tedy plati, ze stavebnik by mél
byt veden snahou se s obci smluvné dohodnout na podminkach realizace svého
zaméru. Obec totiz neni povinna takovouto smlouvu uzavfit, a stavebnik nema podle
platnych pravnich predpist pravni nastroj, kterym by nahradil nevili obce takovou
smlouvu uzavrit.

Lze uzavrit, Ze s vyjimkou pripadd, kdy obec miize odmitnout udélit stavebnikovi sou-
hlas potrebny k realizaci zaméru ze zakonem jasné stanovenych diivodu, bude obec
povinna jednat konzistentné a ke konkrétnimu zaméru stavebnika zaujmout odiivodné-
ny postoj, ktery bude nasledné prosazovat prostrednictvim jim udélovanych stanovisek,
souhlasu ¢i uzaviranych smiuv.

V pripadé, ze obec pres vySe uvedené odmitne stavebnikovi souhlas udélit, vystavuje se

riziku, Ze:

+  stavebnik se bude v pfipadé protipravniho odepreni souhlasu s napojenim ¢i pfipo-
jenim na obecni vodovod ¢i kanalizaci ze strany obce moci obratit na pfislusny Grad
podle § 34 odst. 2 zdkona o vodovodech a kanalizacich, nebot odepreni uzavfit do-
hodu o provozné souvisejicich vodovodech a kanalizacich podle § 8 odst. 3 zdkona o
vodovodech a kanalizacich, neumoznéni napojeni vodovodu nebo kanalizace jiného
vlastnika podle § 8 odst. 4 nebo neumoznéni pfipojeni na vodovod nebo kanalizaci
podle § 8 odst. 5 téhoz zakona, jsou prestupky a za jejich spachani Ize ulozit poku-
ty v fadu statisicll az do vyse 1 milionu K¢, a to opakované, a tak motivovat obec k
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tomu, aby uzavrela dohodu, resp. aby umoznila napojeni ¢i pfipojeni stavebnika na
obecni vodovod anebo kanalizaci;

nelze vyloucit ani moznost nahradit uzavieni dohody vlastnik( provozné souviseji-
cich vodovodt a provozné souvisejicich kanalizaci, resp. smlouvy o dodavce pitné
vody a smlouvy o odvadéni odpadni vody rozhodnutim soudu o zalobé na nahrazeni
prohlaseni vile dle § 161 odst. 3 obcanského soudniho fadu, nebot obsah téchto
smluv je stanoven pfimo zdkonem (viz § 8 odst. 15, 16 a 17 zdkona o vodovodech a
kanalizacich), a je tak zcela zjevné, co musi byt obsahem projevu vile, ktery ma soud
nahradit, pfestoze zde neexistuje smlouva o smlouvé budouci (se kterou je Zaloba na
nahrazeni prohlaseni viile nejcastéji spjata);obdobné poruseni povinnosti uvedené v
§ 25 odst. 10 pism. a) energetického zdkona je prestupkem dle § 91 odst. 4 pism. d)
energetického zakona, za ktery |ze drziteli licence na distribuci elektfiny ulozit pokutu
az do vyse 50 miliond K¢ (§ 91 odst. 15 pism. b) energetického zakona).

Navrh pravniho prostredi investiéniho dialogu
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Postaveni obce v fizeni

Opravnéni vznaset namitky
nebo udilet souhlasy

Poznamky k pravu obce vznaset
namitky a udilet souhlasy

OBEC JAKO UCASTNIK RIZENi

Uzemni Fizeni — Géastnik dle
§ 85 odst. 1 pism. b) StavZ

Stavebni Fizeni

- neni Ucastnikem
Kolaudacni Fizeni
- neni Ucastnikem

Pouze namitky k ochrané zajmi obce
a jejich ob¢ant

pro uplatnéni ndmitek je stanovena
Ihiita;

Priklady pripustnych namitek: nesoulad
zameéru s Uzemnim planem, nesoulad
zaméru s charakterem okolni zastavby,
vlivy zdméru na zivotni prostredi

anebo zdravi obyvatel, vliv zdméru na
dopravni situaci v obci, zatizeni verejné
infrastruktury zamérem (zasobovani
vodou a nakladani s odpadnimi vodami,
parkovaci plochy atd.).

obec neprokazuje dotceni zamérem
na svych nemovitostech;

obec nemusi namitky vznést
— jde o pravo, nikoliv povinnost;

Priklady nepfipustnych namitek:
zasah do pohody bydleni sousedd,
naruseni soukromi, namitky tykajici se
technického provedeni zaméru (vyska
stropd, nedodrZeni hygienickych limitd,
nezajistény bezbariérovy pfistup atd.)

vzneseni namitek nebrani vydani
uzemniho rozhodnuti, stavebni
urad se v§ak musi v izemnim
rozhodnuti vyporadat s namitkami
obce

proti tzemnimu rozhodnuti (a tedy
proti vyporadani namitek) se lze
odvolat. Proti rozhodnuti o odvolani
Ize podat spravni zalobu.

OBEC JAKO VLASTNIK NEMOVITOSTI, NA KTERE SE MA ZAMER USKUTECNIT

Uzemni Fizeni — Gcastnik dle
§ 85 odst. 2 pism. a) StavZ
Stavebni fizeni
- Gcastnik dle § 109 pism.

c) ad) StavZ

Kolaudacni Fizeni
- neni Uc¢astnikem

Souhlas s umisténim zaméru na
pozemku ¢i stavbé obce podle § 184a
StavZ - obec tento souhlas udéluje
coby vlastnik, a to formou vyznaceni na
vykresu (projektové) dokumentace.

pro udéleni souhlasu neni
stanovena lh(ita;

obec neni povinna souhlas dle

§ 184a StavZ udélit, argumentace
»obecnym uzivanim" nemovitosti
vlastnénych obci je irelevantni;

Souhlas Ize do vydani tzemniho
rozhodnuti kdykoliv odvolat,
stavebnikovi nesvédci legitimni
ocekavani a nemlize se domahat ani
nahrady skody.

udéleni souhlasu stavebnikovi
Ize podminit spIlnénim urcitych
podminek;

Pokud je izemni rozhodnuti napadeno
odvolanim a obec odvola svij souhlas
dle § 184a StavZ, nelze Gzemni
rozhodnuti potvrdit, rozhodnuti musi
byt zruSeno a véc musi byt vracena
stavebnimu uradu k novému projednani.

obec miiZze byt vazana svou
predchozi ,rozhodovaci praxi“ -
pokud ve srovnatelnych pfipadech
udélila souhlas, méla by jej udélit

i stavebnikovi, ledaze svUj odlisny
pristup odGvodni napf. odliSnostmi
zaméru, nezohlednéni urcitych
aspektl zamér( v predchozi
srozhodovaci praxi“ (i jeji
nespravnosti) nebo jiz nastalymi ¢i
pfipravovanymi zménami v Uzemi;
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Opravnéni vznaset namitky Poznamky k pravu obce vznaset

Postaveni obce v fizeni .. )
nebo udilet souhlasy namitky a udilet souhlasy

OBEC JAKO VLASTNiK NEMOVITOSTI, NA KTERE SE MA ZAMER USKUTECNIT

bez souhlasu obce dle § 184a
StavZ nelze vydat izemni
rozhodnuti a tedy umistit zamér;

V pripadé odvolani souhlasu po vydani
uzemniho rozhodnuti a po (Castecné) " . A
realizaci zaméru je zadmér neopravnénou odivodnit. Obec se svym

stavbou a je tieba jej vyporadat dle majetkem nemuze nakladat

§ 1084 an. ob&anského zékoniku. libovolné, resp. diskriminovat
jednotlivé stavebniky. Z

odGvodnéni musi byt ziejmé, jak
obec vyhodnotila potreby svych
obcanl a chranila verejny zajem.

neudéleni souhlasu obec musi

namisto souhlasu dle § 184a StavZ
mUze stavebnik dolozZit smlouvu s

L. . } obci, opravivujici jej z prava stavby
Uzavieni smlouvy mezi obci a &i ze sluzebnosti:
stavebnikem o zfizeni prava stavby

dle § 1240 obcanského zakoniku, nebo

sluZebnosti dle § 1257 ob&anského obec nemusi smlouvu o zfizeni
zakoniku - jde o alternativu k udéleni prava stavby Ci sluzebnosti se
souhlasu dle § 184a Stavz; stavebnikem uzavfit - je to jeji

pravo, nikoliv povinnost. Stavebnik
se nemUze domoci uzavieni
smlouvy proti vili obce.

OBEC JAKO VLASTNIK SOUSEDNi NEMOVITOSTI, KTERA MUZE BYT ZAMEREM DOTCENA

pro uplatnéni namitek
je stanovena lh(ta;
Uzemni fizeni

- Ucastnik dle § 85

odst. 2 pism. b) StavZ obec prokazuje dotéeni zdmérem

na svych nemovitostech;

Stavebni fizeni

— Ucastnik dle § 109 obec nemusi namitky vznést

pism. e) a f) StavZ Pouze namitky k ochrané pozemku - jde o pravo, nikoliv povinnost;
¢i stavby vlastnéné obci

Kolaudacni fizeni

P ., obec se mlize dohodnout se
- neni GUéastnikem

stavebnikem, Ze zamér upravi dle
ji vznesenych namitek, a ta pak
namitky vezme zpét;

vzneseni namitek nebrani vydani
tizemniho rozhodnuti,
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Postaveni obce v fizeni

Opravnéni vznaset namitky
nebo udilet souhlasy

Poznamky k pravu obce vznaset
namitky a udilet souhlasy

OBEC JAKO VLASTNIK DOTCENE VEREJNE INFRASTRUKTURY

Uzemni fizeni
- § 86 odst. 2 pism.
c¢) ad) StavZ

Stavebni fizeni

- § 110 odst. 2 pism.
d) Stavz

Kolaudaéni Fizeni

- neni Ucastnikem

Obec neni Gcastnikem
fizeni, pokud vydava
stanovisko k napojeni.
Pokud ale dochazi k
dotceni jeji verejné
infrastruktury napf.
kfizenim, ma postaveni
ucastnika fizeni.

Obec vlastnici dopravni ¢i technickou

infrastrukturu maze:

- vydat stanovisko k moznosti a

zpusobu napojeni zaméru na dopravni

¢i technickou infrastrukturu (napf.
stanovisko obce k pfipojeni sousedni
nemovitosti k mistni komunikaci)

obec je povinna stanovisko k
pfipojeni na technickou ¢i dopravni
infrastrukturu vydat, av§ak nemusi
byt souhlasné;

obec miiZze byt vazana svou

predchozi ,rozhodovaci praxi*;

- uzavrit smlouvu se stavebnikem,
pokud zamér vyzaduje zménu
stavajici ¢i vybudovani nové dopravni
infrastruktury (§ 88 Stavz)

nesouhlasné stanovisko obce

k pfipojeni zaméru na pozemni
komunikaci nebo nevydani
stanoviska nebrani vydat povoleni
o pripojeni a izemni ¢i stavebni
rozhodnuti;

- v pripadé napojeni ¢i pripojeni
zaméru na vodovod nebo kanalizaci
je obec povinna uzavfit smlouvu se
stavebnikem, ledaze ji v tom brani
kapacitni nebo technické moznosti
obecniho vodovodu nebo obecni
kanalizace

obec neni povinna uzavfit smlouvu
se stavebnikem o zméné stavajici
¢i vybudovani nové dopravni
infrastruktury, ledaze tak stanovi
zvlastni zékon (napf. v pfipadé
vodovodu a kanalizace);

bez smlouvy s vlastnikem
technické ¢i dopravni infrastruktury
nelze zamér vyzadujici zménu
stdvajici ¢i vybudovani nové
technické ¢i dopravni infrastruktury
umistit.
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DiKY POCHOPEN
SVYCH PRAVOMOCI
(VCETNE JEJICH
LIMITU) SE
SAMOSPRAVA
MESTA NEMUSI
OBAVAT VSTUPOVAT
DO DIALOGU SE
STAVEBNIKY

A JEDNAT O
PODMINKACH
REALIZACE JEJICH
ZAMERU.

ORGANY OBCE
ZAJISTUJI OCHRANU
AROZVOJ HODNOT
UZEMI OBCE.
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Navrh pravniho prostredi
investicniho dialogu

Uvod

Mésto Rokycany (déle jen ,Mésto”) md zdjem na koncepénim rozvoji svého Uzemi tak, aby
byl veden udrzitelnym zplsobem. Tato analyza se vénuje nastaveni pravniho prostredi -
pravni pozice Mésta jednak jako partnera stavebniki pfi jednani o podminkach realizace je-
jich zameérd, ale také jako vlastnika pozemkd, ktery hleda nejvhodnéjsi cestu k jejich rozvoji.

Diky pochopeni svych pravomoci (véetné jejich limitl) se samosprava mésta nemu-

si obavat vstupovat do dialogu se stavebniky a jednat o podminkach realizace jejich
zamérl. Tato pozice mésta pak dava zéaklad pro smluvni ukotveni podminek realizace
developerskych zaméru na izemi mésta, kterou je vhodné institucionalizovat formou
schvéleni Zasad pro spolupraci s investory a Metodiky postupu samospravy pfi spolupra-
ci s investory pfi prodeji pozemk( Mésta.

Zakladni omezeni Mésta pfri vybéru investora
a pri jednani s investory

Mésto je v obecné roviné vazano zakladnimi pravidly postupl pfi jednani s tfetimi osoba-
mi (developery) a také pfi nakladani se svym majetkem. Tato pravidla se budou promitat
do vsech krokd investi¢niho dialogu. Principy uvedené pod poloZkami 1-8 niZe jsou obec-
né platné bez ohledu na to, zda Mésto vystupuje jako vlastnik developovanych pozemki,
nebo jako obec pozadujici od developera prispévek na svij rozvo;.

1. Mésto musi vZdy pecovat o rozvoj svého lizemi a potfeby svych obéani — podle § 2
odst. 2 zékona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisl
(déle jen ,zakon o obcich”) je povinnosti Mésta pecovat o vSestranny rozvoj svého
Gzemi a o potieby svych obcani (nebot obec je zédkladnim Gzemnim samospravnym
spolecenstvim ob&and, jak plyne z €l. 100 odst. 1 Ustavy a § 1 zékona o obcich) - tato
povinnost tvoii zaklad samostatné pisobnosti Mésta, konkretizované v § 35 an. za-
kona o obcich. PécCe o vSestranny rozvoj svého Uzemi se pak odrazi zejména v pravni
Upravé tzemniho planovani, jehoz cilem je podle § 18 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb.,
zakon o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,stavebni zakon") ,vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny
rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostredi,
pro hospodarsky rozvoj a pro soudrZnost spolecenstvi obyvatel tzemi a ktery uspoko-
juje potfeby soucasné generace, aniz by ohroZoval podminky Zivota generaci budou-
cich”. Tomu pak odpovida povinnost Mésta pfi vykonu plsobnosti v oblasti Gzemniho
planovani, plynouci z § 5 odst. 3 stavebniho zakona: ,Orgény obce zajistuji ochranu a
rozvoj hodnot tizemi obce, pokud nejsou svéreny plsobnosti v zalezitostech nadmist-
niho vyznamu organim kraje nebo na zékladé zvlastnich pravnich predpist dotéenym
organdim.”
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UZEMNI PLANOVANI
VE VEREJNEM ZAJMU
CHRANI A ROZVIJI
PRIRODNI, KULTURNI
A CIVILIZACNI
HODNOTY

UZEMI, VCETNE
URBANISTICKEHO,
ARCHITEKTONICKEHO
A ARCHEOLOGICKEHO
DEDICTVI.
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2. Mésto musi vzdy jednat ve vefejném zajmu — tato povinnost plyne rovnéz z § 2 odst.
2 zakona o obcich. Vefejny zajem je neurcitym pravnim pojmem, ktery musi byt vzdy
konkretizovan. V pfipadé uzemniho planovani je vefejny zajem konkretizovan v §

18 odst. 4 stavebniho zakona: ,Uzemni pldnovani ve vefejném zdjmu chrani a rozviji
prirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty Gzemi, véetné urbanistického, architektonického a
archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu jako podstatnou sloZku prostredi Zivota
obyvatel a zaklad jejich totoZnosti. S ohledem na to uréuje podminky pro hospodarné vy-
uZivani zastavéného uzemi a zajistuje ochranu nezastavéného tzemi a nezastavitelnych
pozemkd. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencial rozvoje tizemi a miru
vyuZiti zastavéného dzemi.”

3. Mésto musi s kazdym investorem jednat predvidatelné a nediskriminacné
- tato povinnost plyne z usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US
2588/2014: ,Pri hodnoceni pravnich jednani ¢inénych izemné samospravnymi celky, a to
i pokud vystupuji v soukromopravnich vztazich, bude diukladnéji brano na zretel, zdali je
jejich postup souladny se zakonem, pfedvidatelny ¢i nediskriminac¢ni.” Tato povinnost se
uplatni bez ohledu na to, zda Mésto jedna v ramci samostatné ¢i prenesené plsobnosti.

4. Mésto musi vzdy védét, zda jedna v ramci samostatné plisobnosti ¢i pfenesené
plsobnosti — jedna se o zakladni limit pro jednani Mésta, nebot pfi vykonu samostatné
plsobnosti, vymezené obecné v § 7 odst. 1 zdkona o obcich a konkretizované v § 35
a nasl. zdkona o obcich, m(iZze byt Mésto omezeno pouze zékonem (podle zasady ,co
neni zakazano, je dovoleno") a statni organy (a organy krajd) do ni mohou zasahovat,
jen vyzaduje-li to ochrana zékona, a jen zplsobem, ktery zakon stanovi. Naproti tomu
v pfipadé prenesené plsobnosti vymezené v § 61 a ndsl. zakona o obcich plati, Ze
Mésto je omezeno jak zakonem, tak podzakonnymi pravnimi pfedpisy a rovnéz usne-
senimi vlady ¢i smérnicemi ministerstev (musi jednat podle zdsady ,co neni dovoleno,
je zakazano").

V pfipadé jednani s investory o uzavieni soukromopravni smlouvy o spoluprdci a rov-
néz pfi nakladani s méstskym majetkem jednd Mésto v samostatné plsobnosti, stejné
tak jedna Mésto v samostatné plsobnosti, je-li i¢astnikem uzemniho (Ci stavebniho)
fizeni. Naproti tomu pfi pfijimani nového izemniho planu (Ci jeho zmény) je tfeba roz-
liSovat, kdy Mésto (resp. jeho orgdny) jednd v rdmci samostatné a kdy naopak v rdmci
prenesené plsobnosti.

5. Mésto nemtiZe pfi jednani v ramci samostatné pilsobnosti zasahovat do vykonu
prenesené pusobnosti, ani se k takovému zasahu smluvné zavazat.

6. Limity plynouci z izemné planovaci dokumentace — stavebni zamér investora i
stavebni zamér Mésta musi byt v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci, zejména
s Uzemnim planem Mésta, pfipadné s regulacnim planem. V opaéném pfipadé je tfeba
zajistit zménu Uzemniho planu Mésta, anebo od stavebniho zaméru upustit. Ackoli
se Mésto mize v rdmci smluv uzaviranych s investorem zavazat k tomu, Ze ucini vée
pro to, aby doslo ke zméné izemniho planu, nemUze se zavazat k vysledné podobé
Gzemniho planu, nebot jeho podoba mUze byt do zna¢né miry ovlivnéna pofizovatelem
a dotCenymi organy, které jednaji v pfenesené plsobnosti.

7. Limity plynouci z rozhodnuti v mistnim referendu — Mésto mize byt vdzano platnym
a zavaznym rozhodnutim v mistnim referendu ve smyslu § 48 zédkona ¢. 22/2004 Sb.,
o mistnim referendu, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,zakon o mistnim referen-
du®), které mize vyloucit bud spoluprdci Mésta s investorem na umisténi stavebniho
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zameéru investora, nebo zménu Gzemniho planu mésta (a tim de facto stavebni zameér,
pokud tento vyZaduje pro své umisténi zménu tzemniho planu). Bez nového platné-
ho a zdvazného rozhodnuti v mistnim referendu (ke kterému mdze dojit nejdfive po
uplynuti 24 mésic(i od konani predchoziho mistniho referenda) by v takovém pfipadé
byla spoluprace Mésta s investorem vylou¢ena. Na moznost konani mistniho referen-
da o stavebnim zaméru je tfeba pamatovat i ve smluvni dokumentaci s investorem s
ohledem na pfipadnou nemoznost Mésta (plynouci z platného a zadvazného rozhodnuti
v mistnim referendu) dale pinit sjednané zavazky. V této souvislosti je vhodné, aby
smluvni dokumentace predvidala dalSi postup smérujici patrné k ukonceni smluvniho
vztahu.

Investor mlze pozadovat, aby se Mésto ve smlouvé zavdzalo k tomu, Ze ohledné
stavebniho zdméru nebude iniciovat mistni referendum z rozhodnuti zastupitelstva
mésta ve smyslu § 14 zdkona o mistnim referendu, nem(ize vSak pozadovat, aby se
Mésto zavazalo k tomu, Ze zastupitelstvo mésta nevyhlasi mistni referendum na névrh
pfipravného vyboru dle § 13 zédkona o mistnim referendu.

8. Soucinnost zastupitelstva Mésta — k nékterym préavnim jednanim s investorem musi

poskytovat sv(j souhlas zastupitelstvo Mésta, jak plyne zejména z § 84 a 85 zékona

o obcich, pfipadné téz z jednacich radu zastupitelstva a rady (nebot zastupitelstvo

si m{Ze vyhradit dal$i pravomoc v samostatné plsobnosti dle § 84 odst. 4 zakona o

obcich, jinak o ni rozhoduje rada dle § 102 odst. 3 zékona o obcich):
nabyti a pfevod hmotnych nemovitych véci (tedy jak do majetku Mésta, tak z néj),
vcetné prevodu bytl a nebytovych prostord z majetku Mésta;
nabyti a prevod prava stavby a smluvni zfizeni prava stavby k pozemku ve vlast-
nictvi Mésta — pokud nedojde k pfevodu pozemku z vlastnictvi Mésta, ale ke zfizeni
prava stavby investora na takovém pozemku;
uzavreni smlouvy o spoleénosti — smlouva o spole¢ném zadani ve smyslu § 7
zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,zakon o zadavani vefejnych zakazek") naplnuje znaky smlouvy o spolec-
nosti dle § 2716 odst. 1 obCanského zakoniku a u jako takové podléha jeji uzavrieni
schvéleni zastupitelstvem Mésta dle § 85 pism. d) zékona o obcich;
vzdani se prava — podotykdame, Ze toto ustanoveni se netyka vzdani se jakéhokoli
prava Mésta, ale pouze téch prav, ktera Ize ocenit — proto se nevztahuje napf. na
vzdani se prava podat odvolani proti spravnimu rozhodnuti tykajiciho se investi¢niho
zaméru, nebot toto pravo neni ocenitelné,

Podotykdme, Ze sankci za neschvaleni uvedenych pravnich jednani zastupitelstvem
Mésta nebo radou Mésta je absolutni neplatnost takového pravniho jednéni (§ 41 odst.
2 zékona o obcich).

. Mésto musi pfi nakladani s méstskym majetkem postupovat racionalnim a obhaji-

telnym zpisobem - tato povinnost plyne z nalezu Ustavniho soudu ze dne 20. 6.
2012, sp. zn. IV. US 1167/11: ,Ustavni soud nezpochybriuje prévo obce...vymezit pod-
minky, které musi splfiovat zajemce o jejich koupi, pfipadné podminky prodeje, nicméné
i takovy postup musi mit raciondlni a obhajitelnou zékladnu a nesmi slouzit k podezrelé-
mu a netransparentnimu nakldadani s obecnim majetkem.”

10. Mésto musi sviij majetek vyuzivat Gicelné a hospodarné v souladu s méstskymi

zajmy a ukoly plynoucimi ze zakonem vymezené plisobnosti — coZ uklada § 38
odst. 1 zdkona o obcich, podle néhoz je Mésto dale povinno: ,pecovat o zachovani a
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rozvoj svého majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé neni
takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny ddleZity zajem obce, ktery je radné
oduvodnén.” Mésto tak miZe odUvodnit napf. prodej ¢i prevod nemovitosti z majetku
mésta do vlastnictvi investora za nizsi nez obvyklou cenu (srov. § 39 odst. 2 zdkona
o obcich), pokud tim soucasné sleduje jiny verejny zajem. Naproti tomu nabyvani ne-
movitosti Méstem neni limitovano pozadavkem na dodrzeni ceny obvyklé, vzdy vSak
musi byt dodrzena povinnost Gc¢elného a hospodarného nakladani s majetkem mésta;
jinymi slovy, Mésto miZe nabyt nemovitosti i za cenu vy$si nez obvyklou, avSak v
konkrétnim pfipadé musi jit stale o Ucelné a hospodarné nakladani s majetkem.

11. Povinnost zvefejnéni zaméru Mésta disponovat s méstskymi nemovitostmi
- viz kapitola Zverejnéni zaméru mésta disponovat s nemovitostmi

Proces spoluprace s investory v situacich, kdy Mésto
neni vlastnikem pozemki, na nichz ma vystavba probéhnout

Vyhodnoceni stavebniho zameéru z hlediska dopadii na vefejnou
infrastrukturu - smlouvy a zasady spoluprace s developery

V principu kazda nova vystavba, a to bez ohledu na jeji rozsah, klade urcité naroky na
vefejnou infrastrukturuy, tj. zejména dopravni a technickou infrastrukturu, ale také na ob-
canské vybaveni, kam se fadi stavby, zafizeni a pozemky slouzici napf. pro vzdélavani a
vychovu, socidlni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochra-
nu obyvatelstva. Cim vétsi zamér, tim pochopitelné vyssi naroky na vefejnou infrastruk-
turu. Rozsah naroki zaméru na verejnou infrastrukturu, ale také predpokladané pfijmy z
rozpoctového urceni dani by mélo Mésto vyhodnotit v pocatcich jednani s developerem
o podobé spoluprace.

Prestoze konkrétni zamér pro ucely vydani uzemniho rozhodnuti nebo spole¢ného povo-
leni nevyzaduje budovani tzv. nezbytné dopravni nebo technické infrastruktury ve smyslu
stavebniho zdkona, a tedy ani uzavreni smlouvy s obci podle § 86 odst. 2 pism. d) sta-
vebniho zdkona, neznamena to, Ze nema Zadné dopady na vefejnou infrastrukturu mésta.

Aktudlni nastaveni rozpo¢tového uréeni dani nijak nezohledriuje to, jak rozsahla probiha
v té které obci vystavba a kolik tedy obec potfebuje investovat do rozvoje a udrzby verej-
né infastruktury tak, aby zajistila kvalitni zivotni podminky nejen pro své obcany, ale pro
v§echny, kdo infrastrukturu a vefejné sluzby obce uzivaji.

Dopady na verejnou infrastrukturu obce jsou tak jednim z hlavnich dGvodd, pro¢ Ize
doporucit, aby obce uzaviraly se stavebniky smlouvy o spolupraci ohledné jejich zaméra.
Tyto smlouvy se tykaji podminek realizace stavebniho zaméru a participace stavebnika
na Uzemnim rozvoji obce, kdy obec z legitimnich divodU prenasi na stavebnika ¢ast na-
kladli spojenych s vystavbou nebo Upravou verejné infrastruktury a zajisténim verejnych
sluzeb, a to formou finan¢niho pfispévku nebo nefinan¢niho pinéni. Obec v samospravné
plsobnosti se pak ve smlouvé stavebnikovi ¢asto zavazuje k soucinnosti, mj. k tomu,

Ze nebude proti zaméru uplatriiovat namitky a Cinit jiné pravni kroky (za predpokladu, ze
stavebnik spini dohodnuté podminky).
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Takové smlouvy mohou obce uzavirat se stavebniky ad—hoc, nicméné pozadavky
pravnich predpis( a judikatury nas vedou k zavéru, Ze je tfeba, aby obce pfi spravé svého
uzemi postupovaly predvidatelné, transparentné a nediskriminac¢né. Vsechny tyto
pozadavky sméfuji k tomu, Ze si fada ¢eskych mést a obci pfijima nejriznéjsi zasady pro
spoluprace obci s developery na rozvoji verejné infrastruktury ¢i pravidla pro vystav-
bu (nebo jinak nazvané dokumenty obdobného charakteru). Na zékladé téchto pravidel
nebo zasad, které obce také zpfistupni vefejnosti, dochazi k uzavirani smluv mezi obci a
stavebniky k jejich konkrétnim zamériim, nebo ke zméné uzemniho planu.

Pravidla &i zasady v praxi jiz funguji Fadu let v mnoha eskych méstech, napf. v Ri¢anech,
Tabore, Mnichové Hradisti, Ci v desitce méstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy. Zasady si
v poslednich dvou tfech letech — s pomoci nasi advokatni kancelare - schvalila i cela fada
statutarnich mést jako je Brno, Jihlava, Liberec nebo Pardubice, Metodiku spolutcasti
investord na rozvoji Uzemi si v lednu 2022 schvdlilo i hlavni mésto Praha.

Vhodnost vyuziti Zasad pro spolupraci s investory

Zéasady pro spolupraci s investory mohou hrat roli dllezitého nastroje pro zajisténi kva-
litniho a udrzitelného rozvoje obce. Zasady vzdy obsahuji konkrétni principy a postupy
pro jednani obce s developery, véetné uzavirdni smluv s nimi a jednotlivé vzory smluv.
Prijetim Zasad si tak mésto zajisti pravni vynutitelnost pfislibl developera a zaroven
ziska finanéni prispévek do svého rozpoctuy, ¢i specidlné vytvoreného fondu.

Zasady vytvafri prostor pro to dohodnout s developery podminky realizace jejich zamérd,
vCetné realizace verejné dopravni nebo technické infrastruktury ¢i obcanské vybavenosti
jesté pred vlastnim povolovacim fizenim. Diky urychleni predprojektové pfipravy zameéru
mUZe pfijeti Zasad vést k urychleni samotné realizace developerskych zamér( a jejich
pfipojovani na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, coz podle nasich zkuse-
nosti velmi kvituji samotni developefi a z toho divodu jsou ochotni se smluvné zavazat k
poskytnuti finanéniho pfispévku nebo k nepenéznimu plnéni.

Nami pfipravované Zasady vychazi z Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani
smluv s investory, které v Edici MMR pro obce v zafi 2019 vydalo Ministerstvo pro mistni
rozvoj.! Zakladni obsah Zasad je tak v principu dén a je ve vSech méstech obdobny.

Zdasady vSak vzdy pfipravujeme na miru konkrétnimu méstu, a proto jsou vzdy jedine¢né
a odlisuji se v mnoha ohledech. Velmi obecné je pak mozné Zasady rozdélit na investicni,
limitujici ¢i prourbanistické, pficemz vybér konkrétniho typu Zasad nebo jejich kombinace
vzdy zavisi na zadani samospravy, nasich doporucenich a vzdjemné dohodé.

Jako investiéni Ize oznadit takové Zasady, které jsou zalozeny zejména na tom, Ze inves-
ticni prispévek mésto pozaduje prakticky ze vSech stavebnich zamér( zejména komercni
vystavby. Zasady vSak ¢asto obsahuji navrh motivacnich mechanismu (slevy, zény, funk-
ce), stejné jako procesy k urychleni prichodu investié¢niho zdméru orgdny mésta.

Za limitujici mohou byt oznaceny takové Zasady, v nichz se samosprava soustredi
zejména na vybrané typy vystavby, které nejvice zatézuji vefejnou infrastrukturu mésta
(napf. bytova, vyrobni, logistika), pfipadné rozdilné parametry stanovuje pro vybrané loka-

' viz https://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-investori-web.pdf
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lity nebo plochy (napf. stabilizované vs. navrhové podle tzemniho plénu) s tim, Ze jsou v
nich pak rozdilné nastavené napf. sazby investi¢niho pfispévku podle typu vystavby nebo
lokality.

Za prourbanistické povazujeme ty Zasady, jejichz cilem je mj. sméfovat k trvale udrzitel-
nému rozvoji mésta, podpofit kompaktni rozvoj mésta a jeho naslednou funkéni spravu,
pficemz maji ¢asto odstupriovanou vysi investi¢niho pfispévku podle indikator( urbani-
stické kvality a ndroCnosti zaméru. Pravidelnou pfilohou takovych Zasad byva i manual
pro vystavbu dopravni a technické infrastruktury obsahujici pozadavky mésta, které by
meéli investofi pfi jeji vystavbé splnit. Cilem je kultivovat architektonickou a urbanistickou
kvalitu novych stavebnich zamér( v kontextu stavajicich cennych prostord, eliminovat
necitlivé stavebni zasahy a podporovat obytnou kvalitu prostredi.

Zahajeni procesu spoluprace pfi prodeji pozemk( Mésta

1. Faze predstaveni zaméru investoriim
Pfed zahajenim procesu jednani s investory a vybéru vhodného partnera je nutné
predem stanovit strukturu takového procesu. Vhodnym tvodem do celého procesu
je predstaveni zameéru Mésta potencialnim investorlim (a to i formou prezentace v
samotné lokalité) a zverejnéni balicku zakladnich podklad(i o Uzemi pro investory, na
jejichz zakladé by investori zvazili svij zajem na Ucasti v celém procesu? Doporucuje-
me rovnéz zvazit investice do mensi marketingové kampané, avSak vyrazné cilené vy-
luéné na potencialni investory, ktera by Vas zamér propagovala a informovala o ném?.
Vse uvedené ma, zcela logicky, za cil zajistit co nejsSirsi Uc¢ast zajemcl z fad investord v
procesu vybéru vhodného investora.

2. Faze jednani o podminkach vybéru vhodného investora
Pro Mésto bude obvykle vyhodné, pokud svou predstavu o podminkach soutéze o
vhodného investora a parametrech spoluprace nejprve projedna s potencialnimi za-
jemci a az na zakladé tohoto projednani nasledné definuje finalni podminky soutéze a
parametry spoluprace. Cilem je vyloucit stanoveni takovych podminek (bez pfedchozi
znalosti reakce trhu), které by zajemclm fakticky znemoznovaly Gcast v soutézi, pres-
toze jinak by o ni méli zajem.

Konkrétni forma postupu Mésta pfi projednani podminek soutéze a parametr( spolu-
prace s potencialnimi zdjemci zavisi na skute¢nosti, zda se na vybér partnera aplikuji
pravidla zadkona €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,zédkon o zadavani verejnych zakazek"), ¢i nikoliv. Jestlize do hry
vstupuje zakon o zadavani vefejnych zakazek, pak se jednani o podminkach soutéze
odehréva v rdmci institutu pfedbézné trzni konzultace (§ 33 zdkona o zaddvani

2 Z&kladni informace pro investory by obsahovaly zejména tzemni studii ¢i jeji ¢asti a dale zékladni popisné informace
o Uzemi.

3 S touto kampani Vam v pfipadé zajmu mizeme pomoci prostiednictvim odbornik( v nasi spolecnosti Frank Bold
Advisory s.r.0., poskytujici marketingové a PR sluzby zaméfené mimo jiné pravé na development a tzemni rozvoj, viz
https://www.frankboldadvisory.cz/sluzby/specializovane-pr-marketing-a-event-management
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verejnych zakazek) ¢i soutézniho dialogu (§ 68 zakona o zadavani verejnych zakazek).
Pokud se pravidla zdkona o zadavani vefejnych zakazek na vybér vhodného investora
nevztahuji, pak jednani s investory pfed samotnym procesem soutéze neni svazano
zadnymi formalnimi pravidly.

Mésto si musi pred projednanim podminek soutéze a parametr(l spoluprace interné
ujasnit, jaké podminky viibec navrhne, které z navrzenych podminek jsou pro Mésto za-
sadni a neprekrocitelné a z kterych je naopak ochotno slevit. Jako pfiklad Ize uvést, ze
Mésto navrhne, ze podminkou spoluprace bude zavazek investora realizovat infrastruk-
turu / prvky ob¢anského vybaveni v ur¢itém konkrétnim rozsahu. Investofi na navrh
podminek soutéze a parametr(i spoluprace reaguji, mohou dat své (proti)ndvrhy ¢i se
jinak k podminkdm vyjadrit. Jednani se mohou konat osobné ¢i jinou formou (pisemné
reakce na navrh podminek soutéze). Dle reakci potencialnich zajemci néasledné Mésto
pripravi ,ostrou” verzi podminek soutéze a navrh parametrd spoluprace. Nabidky za-
jemc( o spolupréci pak témto podminkam a parametrim jiz musi vyhovovat.

. Pfredbézné trzni konzultace

Vyuzitim institutu pfedbéznych trznich konzultaci ziska Mésto cenné informace o
moznostech rozvijené lokality, o kterych samo ani nemusi védét. Cilem predbéznych
trznich konzultaci je ziskat uceleny pohled oslovenych investori na danou lokalituy,
ale i ziskat informace o preferovaném scénafi spoluprace. Komunikace mezi Méstem
a investory probiha zpravidla pisemné. Lze pouzit i ustni komunikaci, je-li obsah v
dostatecné mife zdokumentovan, zejména zapisy, zvukovymi nahravkami nebo sou-
hrny hlavnich prvk{ komunikace. Mésto je povinno oznacit v zadavaci dokumentaci
informace, jeZ jsou vysledkem pfedbézné trzni konzultace a osoby podilejici se na trzni
konzultaci. Pfedejde tak moznému poruseni zasady zakazu diskriminace a zasady
transparentnosti zvyhodnénim dodavatele, se kterym byly zadavaci podminky konzul-
tovany. Doporucujeme zverejnit informace o predbéznych trznich konzultacich zplso-
bem umoziujicim dalkovy pFistup k pisemnym pfipominkam $irsi vefejnosti.

Poté kdy probéhnou predbézné trzni konzultace, mize Mésto aktivné samo zpracovat
Uzemi dle preferenci investor(, napf. pfipravit Gzemni studii ¢i architektonickou studii.

. Mozné podminky soutéze a pozadavky na investora

Mésto miZze po investorovi pozadovat a v podminkdch soutéze zakotvit zejména

nasledujici:

«  vybudovani stavebniho zdméru o urcitych zakladnich parametrech (vyska, pdo-
rys, pocet podlazi, zastavitelnost, feSeni parkovacich mist apod.), které vyplyvaji ze
zpracované Uzemni studie ¢i jdou nad jeji rAmec i nad ramec regulativi Gzemniho
planu;

«  vybudovani urcitého poctu byt(, které jsou soucasti stavebniho zaméru, podle
parametr( stanovenych Méstem (napfiklad vymeéra, vnitfni dispozice apod.);

+  vybudovani verejné infrastruktury, kterou vyvolava umisténi a realizace stavebniho
zaméru- jde o tzv. vyvolanou investici napf. do verejné zelené, pfistavby materské
Skoly, parkovisté, zastavky MHD apod., m(iZe jit i o vybudovani tzv. adaptacnich
opatfeni* (prvky ,modrozelené” infrastruktury);

«  poskytnuti pfispévku na zajisténi vefejnych sluzeb souvisejicich s umisténim a
realizaci stavebniho zaméru (napf. odvoz odpadu, zajiSténi dopravni obsluznosti
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MHD, péce o méstskou zelen, provozovani verejné technické infrastruktury) ve
formé jednorazové ¢&i opakujici se ¢astky.®

5. Zverejnéni zaméru Mésta disponovat s nemovitostmi
Mésto je dle § 39 odst. 1 zakona o obcich povinno zvefejnit zdamér prodat, sménit,
darovat, pronajmout, propachtovat ¢i vyp(jcit hmotnou nemovitou véc nebo pravo
stavby anebo je prfenechat jako vyprosu a zdmér Mésta smluvné zfidit pravo stavby
k pozemku ve vlastnictvi Mésta. Zameér je zverejiiovan po dobu nejméné 15 dn( pred
rozhodnutim pfislusnym orgdnem Mésta vyvésenim na Ufedni desce méstského tradu,
aby se k nému mohli zajemci vyjadfrit a predlozit své nabidky. Zdmér ma byt zverejnén
i v pfipadé vkladu nemovitosti do zakladniho kapitalu obchodni spolec¢nosti, nebot se
jeho povahou jedna o zavazkovy vztah obdobny vztahu z kupni smlouvy,® pfipadné
vztahu ze smlouvy sménné. V pfipadg, ze zamér nebude zvefejnén, je pravni jednani
Mésta od pocatku neplatné.

Podotykame, ze z § 39 odst. 1 zdkona o obcich neplyne Méstu povinnost uvadét ve
zvefejnéném zameéru nakladani s méstskymi nemovitostmi blizsi podminky zamys-
leného pravniho jednani (napf. kupni cenu ¢i najemné, omezené budouci uziti véci
apod.), ani podminky, za nichz Ize podavat nabidky, napfiklad Ihitu pro podavani
nabidek ¢i povinnost slozit urcitou kauci k u¢asti ve vybéru, a to i kdyby o nich pfedem
Mésto rozhodlo. Pokud v§ak Mésto v zdméru blizsi podminky dispozice nebo blizsi
podminky pro podavani nabidek presto (dobrovolné) uvede, samo sebe tim omezuje a
tyto podminky se pro néj stavaji zavaznymi.” S ohledem na vyse uvedené povinnosti
Mésta (jednat transparentné, predvidatelné a nediskriminacné) se vsak zverejnéni
podminek dispozice s méstskou nemovitosti jevi jako nezbytné.

Mésto tak musi pocitat s tim, Ze prodej méstského pozemku investorovi (&i jeho viozZe-
ni do zakladniho kapitalu obchodni spole¢nosti) bude podléhat zverejnéni. Jelikoz se
predpoklada, ze zamérem Mésta neni pouze prevod nemovitosti (pozemku), ale rovnéz
zajisténi dodrzeni uréitych podminek ¢i poskytnuti dalsiho pInéni (napf. realizace
verejné infrastruktury ¢i obcanské vybavenosti), musi byt podminky prevodu méstské
nemovitosti zvefejnény spolu se zamérem Mésta nemovitosti disponovat, aby doslo k
omezeni okruhu relevantnich zajemct o tyto nemovitosti. Logicky tak faze zverejnéni
zameéru postupem dle zakona o obcich bude nasledovat poté, co Mésto bude mit ujas-
nény finalni podminky soutéze. V pfipadé, Ze soutéz bude probihat v zadavacim fizeni
dle zadkona o zadavani vefejnych zakazek, Mésto ve zvefejnéném zameéru stanovi za-
jemclm o nabyti pozemku pozadavek na predlozeni nabidky v zadavacim fizeni (jehoz

4 Adapta¢énim opatfenim rozumime zvysenou investici investora v rdmci realizace jeho zdméru do opatfeni vyuzivajicich
napf. obnovitelnych zdrojl energie ¢i vyuZivajicich destovou vodu, opatfeni v oblasti méstské zelené, a to nad ramec
pozadavkd pravnich predpist a platného Gizemniho planu. Adaptacni opatieni maji za cil snizit energetickou naro¢nost
provozu Investiéniho zaméru, rozvijet plochy vefejné zelené a vodnich ploch, anebo snizovat spotfebu upravené pitné
vody a adaptovat tak Uzemi dané lokality na zménu klimatu.

5 Ackoli nelze vyzadovat jakékoli penézité, resp. penézi ocenitelné pinéni za pfipojeni vodovodni i kanaliza¢ni pfipojky Ci
za napojeni vodovodu nebo kanalizace (srov. § 8 odst. 4 a 5 zakona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, ve
znéni pozdéjsich predpist), Ize po investorovi pozadovat piispévek na provozovani vodovodu ¢i kanalizace.

6 srov. napfiklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 11. 12. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1377/2001, a ze dne 26. 4. 2001, sp. zn.
22 Cdo 1143/2000

7 Potésil, L., Furek, A., Hejé, D., Chmelik, V., Rigel, F., Skop, J. Zékon o obcich. Koment&F. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019,
s. 235.

8 Potésil, L., Furek, A, Hej¢, D., Chmelik, V., Rigel, F., Skop, J. Zékon o obcich. KomentaF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2019, s. 236-237.
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zahdjeni mlze byt ozndmeno paralelné se zverejnénim zaméru dle zakona o obcich).
Pro Uplnost uvadime, Ze zamér Mésta disponovat s nemovitosti mdze byt adresny,
tedy jiz predem uréeny pro konkrétniho investora (a miZze byt takto zverejnén), avSak
Mésto nemuize vyloucit moznost jinych zajemcul podat své nabidky, pficemz Mésto je
musi vyhodnotit z hlediska jejich vyhodnosti a Ucelnosti.® Tato moznost se pfirozené
neaplikuje v pfipadech, kdy bude nutné soutéz zadavat v otevieném zaddvacim fizeni v
rezimu zakona o zadavani vefejnych zakdazek.

Tento materidl je dGvérného charakteru a je urcen vyhradné pro potreby klienta.
S ohledem na uvedené nemdize byt poskytnut tfetim osobam odliSnym od klienta
¢i zvefejnén bez predchoziho souhlasu advokatni kancelére.

Preji méstu Rokycany, at se jim dafi...

%( 2& e wn

V Jihlavé
dne 31. fijna 2023
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