
DŮVODOVÁ ZPRÁVA


NÁVRH NA ZRUŠENÍ ZÁSAD PRO SPOLUPRÁCI S INVESTORY
[bookmark: _Hlk129261183]OÚP, který převzal agendu Zásad pro spolupráci s investory od zrušeného Útvaru hlavního architekta, předkládá v tomto materiálu pro jednání Zastupitelstva města České Budějovice návrh na zrušení Zásad statutárního města České Budějovice pro spolupráci s investory (dále jen „Zásady“) a s tím souvisejícího zřízení Fondu pro developerské projekty dle níže uvedených důvodů.
[bookmark: _Hlk150154582]Cílem Zásad bylo stanovit spravedlivou a odůvodněnou spoluúčast investorů na zvýšených nákladech statutárního města České Budějovice na veřejnou infrastrukturu, kterou investiční záměry na území města vyvolávají, dále řešit deficity veřejné infrastruktury a občanské vybavenosti a zajištění udržitelného rozvoje a ochrany zájmů obyvatel města.
Rada města České Budějovice dne 30. 5. 2022 usnesením č. 765/2022 doporučila Zastupitelstvu města České Budějovice schválit Zásady a Statut Fondu developerských projektů a zřídit Fond developerských projektů.
Zastupitelstvo města České Budějovice dne 13. 6. 2022 usnesením č. 110/2022 schválilo Zásady a Statut Fondu developerských projektů a zřídilo účelový peněžní Fond developerských projektů.
Koncem roku 2022 bylo doporučeno odložit účinnost Zásad k datu 1. 1. 2024 tak, aby byl dostatek času na doplnění chybějících materiálů a informací. Mimo jiné šlo o dopracování materiálů pro pracovní skupinu, činnosti této pracovní skupiny, složení a kompetence, dopracování smlouvy o spolupráci, klimatického opatření a formulářů pro souhrnné stanovisko.
Rada města České Budějovice dne 5. 12. 2022 usnesením č. 1707/2022 doporučila Zastupitelstvu města České Budějovice schválit změnu Zásad v čl. VIII. odst. 5, tj. účinnost od 1. 1. 2024, a změnu Statutu Fondu developerských projektů.
Zastupitelstvo města České Budějovice dne 19. 12. 2022 usnesením č. 52/IX/2022 schválilo změnu Zásad v čl. VIII. odst. 5, tj. účinnost od 1. 1. 2024, a změnu Statutu Fondu developerských projektů.
V současné době je diskutována problematika plánovacích smluv, které jsou definovány v novém stavebním zákoně č. 283/2021, Sb. (dále jen „NSZ“), s účinností od 1. 1. 2024:
· Oddíl 1, § 130, 131 a 132 NSZ:
· Plánovací smlouvou je veřejnoprávní smlouva uzavřená mezi stavebníkem a obcí, jejímž obsahem je vzájemná povinnost stran poskytnout si součinnost při uskutečnění ve smlouvě uvedeného záměru a postupovat při jeho uskutečňování ujednaným způsobem.
· Plánovací smlouva může obsahovat i úpravu práv a povinností osob v oblasti soukromého práva.
· Plánovací smlouvu uzavíranou obcí schvaluje zastupitelstvo obce.
· Příloha č. 8 NSZ:
· Je-li to účelné, textová část územního plánu dále obsahuje vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách v území podmíněno plánovací smlouvou.
· Grafická část územního plánu obsahuje výkres základního členění území, který mj. obsahuje vyznačení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách v území podmíněno uzavřením plánovací smlouvy.
Obsah plánovací smlouvy:
· V plánovací smlouvě se obec může zavázat k tomu, že
· poskytne stavebníkovi součinnost k uskutečnění záměru,
· obec učiní kroky k vydání územně plánovací dokumentace, v případě, že záměr nelze uskutečnit bez předchozího vydání územně plánovací dokumentace,
· po sjednanou dobu nevydá nebo nezmění územně plánovací dokumentaci nebo neučiní jiný úkon, který by ztížil nebo vyloučil uskutečnění záměru,
· po dobu trvání plánovací smlouvy nebude ve správních nebo soudních řízeních týkajících se povolení záměru uplatňovat návrhy, vyjádření a opravné prostředky, které by byly v rozporu s obsahem uzavřené plánovací smlouvy.
· V plánovací smlouvě se obec může dále zavázat k tomu, že
· pozemky nebo stavby potřebné k realizaci záměru, k nimž vykonávají práva, ať již přímo, nebo prostřednictvím dalších osob, po sjednanou dobu nezatíží nebo nezcizí,
· se bude podílet na přípravě, výstavbě nebo financování veřejné infrastruktury nebo veřejně prospěšných staveb nebo jiných opatření potřebných k uskutečnění záměru,
· od stavebníka převezme jím zhotovenou stavbu do svého vlastnictví,
· učiní jiné právní jednání v oblasti soukromého práva.
· Stavebník se může v plánovací smlouvě zavázat zejména k
· účasti na výstavbě veřejné infrastruktury nebo jiných staveb nebo opatření vyvolaných záměrem,
· převzetí nákladů na výstavbu veřejné infrastruktury nebo veřejně prospěšných staveb nebo opatření vyvolaných záměrem,
· účasti na asanaci území dotčeného záměrem,
· účasti na narovnání majetkových vztahů v území dotčeném záměrem,
· poskytnutí peněžního nebo věcného plnění za zhodnocení pozemku vydáním územně plánovací dokumentace; v plánovací smlouvě lze sjednat i jeho účel.
Typy plánovacích smluv:
1. Plánovací smlouvy podmíněné – jejich uzavření je stanoveno jako podmínka v územním plánu
2. Plánovací smlouvy dobrovolné – uzavírané ze strany stavebníka dobrovolně:
a) Plánovací smlouvy spojené se změnou ÚPD – jejich obsahem je závazek obce k pořízení ÚPD nebo její změny (§ 131 odst. 1 písm. b) NSZ)
· Pokud uzavření smlouvy stavebník odmítne, obec jednoduše odmítne vydat ÚPD nebo její změnu
b) Plánovací smlouvy ad hoc – uzavírané v rámci řízení o povolení záměru (§ 131 kromě písm. b) NSZ)
Uzavřením plánovacích smluv se uleví veřejným rozpočtům. Využije se tržní hodnota území pro celospolečenský prospěch, tedy k pokrytí nákladů na veřejnou infrastrukturu a dalších potřeb obcí, které souvisejí s územním rozvojem. Tzv. nezbytnou veřejnou infrastrukturu si zpravidla hradí stavebník sám, protože se jedná o infrastrukturu nutnou k povolení záměru. Ostatní tzv. vyvolaná veřejná infrastruktura může být legitimně předmětem plnění v plánovací smlouvě – typicky se jedná o veřejnou infrastrukturu, která je umístěná zcela mimo území rozvojových záměrů a přímo s nimi ani provozně ani funkčně nesouvisí, např. navýšení kapacity MŠ či ZŠ u bytových projektů; navýšení kapacity ČOV či vodojemu u bytových projektů, kanceláří, výroby a skladování; rozvoj parků, cyklostezek, dětských hřišť apod.; navýšení kapacity MHD; navýšení kapacity zařízení sociálních a zdravotních služeb.
Proč preferovat plánovací smlouvy před Zásadami?
· Po účinnosti NSZ se Zásady musí posoudit z hlediska dopadu NSZ a musí se upravit nejen po stránce terminologické.
· Existuje riziko konfliktu se zákonem o zadávání veřejných zakázek při nepeněžitém plnění podle Zásad (řádně „vysoutěžit“ nemovité věci).
· NSZ umí lépe provázat územní plánování a proces uzavírání plánovacích smluv.
· Konkrétní plánovací smlouva přinese konkrétní benefity pro město a pro městský rozpočet (např. i pomocí dílčích cost benefit analýz jednotlivých projektů).
Tato celá problematika Zásad a plánovacích smluv byla projednávána v Komisi pro rozvoj metropolitní oblasti České Budějovice dne 12. 10. 2023. Závěrem diskuze komise usnesením č. 9/2023 doporučila pro spolupráci s investory zpracovat pravidla pro uzavírání plánovacích smluv. 
Na těchto pravidlech OÚP začíná pracovat. V součinnosti s advokátní kanceláří Frank Bold Advokáti (návrh rámcové smlouvy) OÚP připraví podklady s cílem podpořit město České Budějovice v oblasti územního rozvoje a řízení udržitelné spolupráce s privátním developmentem, včetně přípravy procesních, právních a komunikačních nástrojů.
Součástí podkladů budou urbánně – ekonomické analýzy: Studie potenciálu území (výstupem budou analytické údaje pro zpřesnění nastavení zásad spolupráce s investory) a Ekonomické hodnocení území (výstupem budou údaje určené pro nastavení pobídkových opatření a bonusů a pro prioritizaci území z hlediska potřeb města a výstup bude sloužit pracovníkům města jako podklad pro jednání s developery v konkrétním území v souvislosti s konkrétními strategickými záměry a projekty města).
Urbánně – ekonomická analýza pro celé území města ČB přesně stanoví zóny, jejich cenu, resp. strategickou hodnotu pro město, nákladovost veřejné infrastruktury apod. a podle toho se mohou nastavit ceny poplatků v plánovacích smlouvách. V konkrétních případech to může znamenat zcela jiné požadavky a strategii města (a odpovídající rozdíl ve finančním nebo „in kind“ příspěvku nebo jeho odpuštění developerovi) než požadavky stanovené v zásadách pro spolupráci s investory. Lze nastavit strategii, jak zhodnotit městské pozemky, kam lákat investory, jak nastavit pozemkové daně atd.
Součástí těchto pravidel bude i návrh procesů a nástrojů k řízení průchodu developerského záměru orgány samosprávy – manuál „Možnosti města v povolovacích procesech“, proškolení týmu, navržený interní proces a metodika města, včetně využití vzorových podkladů a analytických materiálů a principů řešení a vzor plánovací smlouvy.
Nastavení jednotlivých postupů vnitřních směrnic a smluv bude připraveno tak, aby vzalo v potaz NSZ (plánovací smlouva bude mít nově veřejnoprávní režim, možnost provázání územního plánování a požadavku na uzavírání smluv o spolupráci v konkrétní lokalitě a další).
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