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Prirucka Investora pro vyklad Zasad

Tento dokument slouZi jako Pfiloha Zdsad statutdrniho mésta Liberec pro spolupraci s investory na

rozvoji_verejné infrastruktury (,Zasady”) pfijatych Zastupitelstvem mésta Liberec usnesenim ¢.
290/2021 ze dne 25. 11. 2021 a aktualizovanych dne 25.4.2024 usnhesenim ¢. 86/2024 na 4.
Zastupitelstvu mésta Liberec.

Tento dokument ma za cil vysvétlit smysl a Ucel Zdsad a prispét k jejich pochopeni. Prirucka tedy
nenahrazuje ani nedoplfiuje jednotlivd ustanoveni Zasad. Pfirucka naopak poskytuje vysvétleni
a shrnuti zakladni koncepce Zasad a souvisejicich institutl. Pfirucku zaroven popisuje praktické
dlsledky Zasad a jejich aplikaci.

1. Proc pravé Zasady pro spolupraci s investory?

Stavebni rozvoj mésta sebou pFinasi nutné zmény, které ve svém dlsledku vyvolavaji ndklady na strané
mésta. Mésto je povinno pecovat o rozvoj svého Uzemi a uspokojovani potfeb jeho obyvatel. Pokud
tedy vyroste na Uzemi mésta naptiklad novy objekt pro bydleni, je to pravé mésto, které ma povinnost
zajistit mnoho aspektl a sluzeb souvisejicich s umisténim a provozem takového stavebniho zaméru.
Jednd se o dostatecné kvalitni a kapacitni silniéni komunikace, nezbytnou technickou infrastrukturu
(vodovody a kanalizace), dostatek obcanské vybavenosti (zdravotni péci, vzdélani ¢i kulturu) a dalsi
verejné sluzby (parky a rekreacni plochy) pro nové i stavajici obyvatele mésta.

Meésto Liberec se tedy obdobné jako mnoho dalsich samosprav (napf. Praha, Brno, Pardubice, Jihlava,
Mnichovo Hradi$té, Ri¢any, Karvina, Berou) rozhodlo pfijmout vlastni pravidla, kterd by stanovila
mantinely pro spoluprdci s investory. Na zdkladé téchto Zasad se tedy investofi mohou podilet na
nakladech na rozvoj a Udribu verejné infrastruktury a zajisténi nékterych verejnych sluZzeb mésta
Liberec, a to financné ¢i prostfednictvim nepenéiniho plnéni (napfiklad vybudovanim infrastruktury
apod). Mésto na oplatku poskytuje investoriim svoji soucinnost pfi pripravé a schvalovani jejich
projektl. Zasady jsou stale rozsifenéjsim a velmi efektivnim zpUsobem, jak vést jednani investora
i mésta ke vzdjemné spokojenosti.

Postupovat podle Zasad neni pro Investory povinné a do jednani s méstem Liberec vstupuji investofri
dobrovolné. Postup podle Zasad oviem muze investorlim podstatné ulehcit pfipravu a realizaci jejich
zaméru.

2. Hlavni pfrinosy Zasad

Zasady mohou nabidnout zejména jistotu, Zze mésto bude podle téchto pravidel postupovat. Jedna se
o pravidla, které schvalilo Zastupitelstvo mésta Liberec, a ktera jsou tedy pro mésto zdvazna. Kazdy
investor se tedy mlze pfedem pomérné presné dozvédét, jak bude spoluprace s méstem probihat, co
bude mésto poZzadovat a s ¢im mUlZe naopak investorovi pomoci. Mésto Liberec je zaroven zavazano
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prostiednictvim Zasad postupovat nediskriminaéné a jednat stejné se vSemi investory, tedy i mensimi
stavebniky.

» Tyto zdsady maji investory motivovat, a predevsim je jasné a transparentné informovat
o tom, za jakych podminek mohou na uzemi naseho mésta investovat. Jak vyznamné
a pro¢ se maji podilet na rozvoji ndkladné verejné infrastruktury,” - Jaroslav Zamecnik,
primator mésta Liberec.

Investor tedy ma moznost pfedem se rozhodnout, zda ma zdjem s méstem spolupracovat. Pokud se
k takové spoluprdci rozhodne, mésto mu smluvné garantuje svoji spolupraci, kterd se tyka jak
pfipominkovani pfipravy projektu, tak i soucinnosti pfi jeho povolovani a vydavani stanovisek. Pravé
tato predvidatelnost umozni investoriim lépe predpovédét naklady a ¢asovou narocnost povolovani a
realizace jejich zamérda.

Zasady jsou provazany také s dalSimi dokumenty mésta jako je adaptacni strategie mésta na zménu

klimatu ¢i architektonické a urbanistické Zasady pro vystavbu ve mésté. Mésto se tak v ramci

spoluprace s investory snaZi zajistit také naplfiovani téchto dokumentu.

V neposledni fadé se mésto snazi prostfednictvim jedndni s investory a nastaveni transparentnich
smluvnich vztahl dale kultivovat toto prostfedi a stavebni kulturu. Mésto v ramci Zasad rovnéz
podporuje urcity charakter vystavby, ¢imZ se pokousi zvySovat kvalitu pobytového prostredi pro
vSechny obyvatele mésta Liberec.

3. Spoluprace investorti s méstem Liberec

Spoluprace investora s Méstem muze probihat vice zpUsoby. Zasady tyto pfipady vymezuji
prostfednictvim smluvnich vzord, smlouvy o investicnim prispévku, smlouvy o spolupraci a
memoranda o spoluprdci. Tyto vzory se tedy maji aplikovat v situacich popsanych nize.

V prvnim ptfipadé ma investor v Umyslu postavit na Uzemi mésta Liberec stavbu (,zamér”). Mésto
Liberec vtakovém pripadé vystupuje jako ucastnik tizeni vramci povolovacich procesi podle
stavebniho zakona. V tomto pripadé investor mize s méstem uzavfit smlouvu o investi¢nim prispévku.

V nékterych situacich zamér investora vyZaduje vybudovani nové nebo zménu stavajici verejné
dopravni ¢i technické infrastruktury. Zda tomu tak je posoudi v pfislusném ftizeni stavebni urad.
V pfipadé téchto zamérl neni mésto Liberec pouze Ucastnikem fizeni jako v prvnim pripadé. Podle
ustanoveni § 88 stavebniho zidkona totiz neni mozné zdmér povolit, pokud nedojde k uzavfeni tzv.
planovaci smlouvy mezi investorem a vlastnikem dotcené infrastruktury, tedy méstem Liberec. Pro
tento pfipad tedy Zdsady v pfiloze obsahuji vzor smlouvy o spolupraci, kterd v sobé obsahuje také
naleZitosti planovaci smlouvy.

Tretim pfipadem spolupréce jsou ptipady zmén Gzemniho planu. Uzemni plan je dokument, ktery
zavazné urcuje prostorové a funkéni usporadani tzemi mésta a vyutziti jednotlivych pozemka. Pokud
Uzemni plan neumoznuje realizovat na pozemku investora urcity zamér, miZe investor mésto pozadat
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0 zménu Uzemniho planu. V tomto pfipadé investor mlize s méstem uzaviit memorandum o
spoluprdci.

Zcela specifickym pripadem vymezenym v ¢l. 1.3.2. pism. b) Zasad je déleni Ci scelovani pozemki,
popt. soubézna vystavba souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Pokud tyto postupy vedou k
pripravé dotéenych pozemkd k umistovani rodinnych doma, bytovych dom{, staveb pro podnikani ¢i
staveb pro rodinnou rekreaci, pak i tyto ¢innosti podléhaji aplikaci Zasad. Pfilohou Zasad je tedy také
smlouva o spolupraci dle ¢l. 1.3.2. pism. b) Zasad, ktera se pouZije v pfipadé téchto investi¢nich zaméru.

4. Zmény uzemniho planu

Uzemni pldan je klicovym dokumentem, ktera stanovuje zpdsob vyuziti jednotlivych pozemk( v katastru
mésta. Kazdy zamér, ktery ma byt na Uzemi mésta realizovan, pfitom musi byt v souladu s tzemnim
planem. Je to pravé mésto, které dzemni plan vydava a muze také schvalit jeho zménu.

Zmény Uzemniho planu standardné vedou ktomu, Ze urcity pozemek je moiné vyuzit novym
zpUsobem ¢i intenzivnéji, nez tomu bylo doposud. Zménou tUzemniho planu tedy muze napftiklad
z pozemku pro rodinou rekreaci vzniknout pozemek umoziujici stavbu rodinného domu. Pfipadné
mUlzZe zména umoznit zastavéni vétsi Casti pozemku, nebo naptiklad zvyseni staveb o dalsi patro.
Zména se zde ovsem netyka konkrétniho zaméru, ale zmény vyuziti pozemku, na kterém se ma budouci
zdmér nachazet.

Zasady pritom dopadaji pouze na zmény tzemniho planu, ke kterym dochazi mimo zastavéné uzemi
mésta, které je vymezeno v platném tzemnim planu. Pokud tedy ma dojit ke zméné urcité plochy
v zastavéném Uzemi, investi¢ni pFispévek za takovou zménu nebude vybirdn. Mésto v tomto ohledu
podporuje zahustovani zastavby

Investicni pFispévek v pfipadé zmény uzemniho planu v sobé pfitom nezahrnuje pfispévek za nasledné
umisténi zaméru. Mésto tedy rozloZilo tento prispévek do dvou krokd.

5. Podil investora na zatizeni uzemi

Jak bylo uvedeno vyse, investofi se mohou podilet na ndkladech na rozvoj a udribu verejné
infrastruktury a zajisténi nékterych verejnych sluzeb mésta Liberec. Zdsady pfitom stanovi hodnotu
takového podilu, ktery mlze byt vyjadien bud finanéni ¢astkou nebo prostfednictvim nepenézniho
plnéni (naptiklad vybudovanim infrastruktury apod).

V ptipadé zamérl se podil investora vypocitda z hrubé podlaini plochy zaméru. Ta zjednodusené
odpovida souctu ploch jednotlivych podlazi zaméru. Podrobny popis zplsobu vypoctu hrubé podlazni
plochy je pfilohou Zasad. Vyse investicniho prispévku se vypocte vynasobenim hrubé podlazni plochy
pfislusnou ¢astkou investicniho prispévku. Jednotlivé ¢astky jsou prilohou Zasad
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Vyse investi¢niho prispévku je stanovena v zavislosti na tom, kde se zdmér na Uzemi mésta nachazi. Ve
stabilizovanych plochach vznikaji méstu Liberec obvykle nizsi ndklady vyvolané zamérem, jelikoz
potiebna infrastruktura i sluzby zde jiz zpravidla existuji. Naopak mimo stabilizované plochy je tfeba
potfebnou infrastrukturu, jeji udrzbu a sluzby nové budovat ¢i zavadét. Mésto proto upfednostiuje
zhusténi zastavby a ve stabilizovanych plochach stanovi nizsi ¢astku investi¢niho ptispévku. Zda se
zamér nachazi v plochach stabilizovanych &i nikoliv je patrné z grafické ¢asti Uzemniho planu.

Investor ma moznost dohodnout s méstem, ze namisto finan¢niho prispévku uhradi jeho ekvivalent
prostfednictvim nepenéZniho plnéni. Investor tedy napfiklad na své naklady vybuduje urcitou stavbu,
kterou nasledné za podminek stanovenych ve smlouvé prevede na mésto.

V pfipadé zmény uzemniho planu zpravidla nemuze byt jesté znama budouci podoba zdméru. Je proto
nutné pracovat s maximalni moznou hrubou podlazni plochou. Pro vypocet vyse investi¢niho prispévku
se zde tedy pracuje s rozdilem mezi maximalni rozlohou hrubé podlazni plochy po zméné Gzemniho
planu a pred ni.

6. Investicni zaméry nepodléhajici prispévku

Z okruhu investi¢nich zamérl, u kterych se podita s investicnim prispévkem, jsou vyjmuty nékteré
stavby. Zamér vystavby mliZze mit celou fadu podob, mlze se jednat napfiklad o rodinny diim, chatu,
gardz, vystavbu nové bytové jednotky v existujicim domé, bytovy diim, vystavbu komeréniho nebo
pramyslového objektu apod.

Meésto Liberec pritom nema v imyslu vybirat investicni prispévek:
- ustaveb jednotlivych rodinnych dom( a staveb pro rodinnou rekreaci,

- zmén dokoncenych staveb rodinného domu nebo staveb pro rodinnou rekreaci, pfi kterych
nevznika novy bytovy diim,

- zméné dokoncené stavby bytového domu, kdy nevznika nova bytova jednotka,

- zméné dokoncené pamatkové chranéné stavby (kulturni pamatky),

- v pFipadé nékterych drobnych staveb, tedy kancelafi, dilen, drobnych provozoven do 100 m?

hrubé podlaZni plochy, pfipadné garadZi do 50 m? hrubé podlaini plochy.

Mésto tedy nepocita, Ze by se u uvedenych zamér( investicni prispévek hradil.

Mésto Liberec timto vymezenim podporuje vznik staveb pro bydleni a rodinnou rekreaci. Rodinné
domy a stavby pro rodinnou rekreaci jsou tak ze Zasad zcela vynaty a Investicnimu prispévku
nepodléhaji. Pokud by z uvedenych staveb vznikl bytovy diim, takova zména je jiz ovsem dle Zasad
chapdna jako Investi¢ni zamér, ktery Investi¢nimu pfispévku podléha.

Zasadam dale nepodléhaji zmény u kulturnich pamatek evidovanych v Ustfednim seznamu kulturnich
pamatek.
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Co se tyCe bytovych domd, jejich zmény Investicnimu pfFispévku podléhaji pouze v pfipadé, Ze
u bytového domu dochazi ke vzniku nové bytové jednotky.

7. Moinost snizeni prispévku a podpora rozvoje mésta

Jak bylo uvedeno vyse, mésto Liberec podporuje rozvoj Uzemi zejména ve stabilizovanych plochach, ve
kterych se pocita se zahustovanim zastavby a dostavbou proluk. Mésto Liberec v ramci Zasad pocita
ovsem také s dalSimi zplsoby, kterymi ma v imyslu smérovat rozvoj do urcitych lokalit ¢i podpofrit
néktera udrzitelna reSeni. Mésto tak naptiklad podporuje zastavbu proluk ¢i rozvoj transformacnich
Uzemi a regeneraci brownfieldd.

Z uvedenych divodl mUZe Rada mésta sniZit vysi investicniho prispévku o 20 - 50 % v nasledujicich
pfipadech:

- pokud se jedna o dostavbu proluky;
- pokud je zamér umistén v plochach brownfielda.

Pokud je zdmérem vybudovani vefrejné nekomercni stavby (napf. stavba pro vzdélavani, socidlni ci
zdravotni sluzby, kulturu), mGze Rada mésta rozhodnout také o Uplném odpusténi prispévku.

Meésto Liberec zaroven podporuje realizaci adaptacnich opatieni. Zasady tato opatreni vymezuji jako
zvySenou investici vyuZivajici napf. prvky hospodareni s destovou vodou, prvky modrozelené
infrastruktury ¢i jind opatfeni v oblasti méstské zelené. Musi se nicméné jednat o opatfeni dobrovolna,
tedy opatreni, kterad nepozaduji platné pravni pfedpisy ani zdvazna stanoviska dotéenych organt statni
spravy. Realizaci adaptacnich opatfeni mésto podporuje snizenim vyse pfispévku aZz o 200 K& z 1 m?

hrubé podlazni plochy zdméru.

8. Co se déje s investicnim prispévkem?

Veskeré investi¢ni prispévky, které mésto Liberec ziska, jsou slozeny pfimo do Fondu veiejné
infrastruktury. Jednd se o penéini fond mésta Liberec zfizeny pro ucely financovani rozvoje
infastruktury mésta Liberec. Financni prostfedky jsou tedy ucelové vazané a neni je mozné vyuzit na
financovani jinych vydaja.

Fond je ¢lenén na jednotlivé kapitoly, které odpovidaji jednotlivym lokalitdm mésta. Tim je dale
zajisténo, Ze prostfedky z fondu je mozné vyuzit pouze v dotéené lokalité. Pokud tedy investor stavi
svlj zamér napfiklad ve Hornim Hanychové, jeho investi¢ni prispévek bude v rdmci fondu zarazen do
kapitoly pfifazené pravé Hornimu Hanychovu. Mésto pak muze financni prostredky z této kapitoly
vyuzit pouze na financovani rozvoje infastruktury mésta v této lokalité.

V pripadé poskytnuti nepenézniho plnéni (naptiklad vybudovanim infrastruktury apod) je situace
jednodussi, jelikoZ vybudované nepenézni plnéni byva v praxi jiz pouze prevedeno do vlastnictvi mésta
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Liberec. Pokud tedy investor vybuduje napfiklad nové chodniky ¢i verejny park, prevede je nasledné
na mésto, které tento majetek dale spravuje a rozviji.

Mésto Liberec se zaroven v rdmci Zasad zavazuje informovat investory o tom, jakym zptsobem byl
jejich investi¢ni pfispévek ze strany mésta vyuzit.

9. Detailni postup spoluprace mésta s investory
Minimalizuje se tim riziko toho, Ze bude nutné jiz zpracovany zdmér nasledné ménit ¢i upravovat.

S investory ze strany mésta komunikuje a jedna Oddéleni spoluprace s developery. Toto oddéleni tedy

mohou investoti kontaktovat. Oddéleni spoluprace s developery zaroven koordinuje dalsi postup na
strané mésta Liberec.

Pokud ma vsak investor v umyslu podat navrh na zménu Gzemniho planu, mize se obratit na Odbor
uzemniho planovani, ktery resi otazky souvisejici pravé s Gzemnim planem mésta.

9.1. Postup pfi povolovani a realizaci zaméru

V pripadé zamér( je tfeba Oddéleni spoluprace s developery predloZit pfedbéZnou verzi projektové
dokumentace. Tou mlzZe byt napfiklad studie stavby (architektonicka studie), ze které je zfejmy
koncept a dispozice zdméru, jeho tvar, materidlové, provozni, technické a technologické reseni.
Oddéleni spoluprace s developery Liberec nasledné sezndmi investora se zdkladnimi pozadavky mésta
Liberec a dalsich dotcenych subjektd. Ve slozZitéjsich pfipadech mlize mésto za timto Ucelem svolat
jednani s investorem.

DalSim krokem je jiZ zpracovani a predloZeni samotné dokumentace pro vydani tzemniho rozhodnuti
¢i spolecného povoleni, kterou investor musi zpracovat pro ucely povoleni zaméru. Mésto Liberec ve
své samostatné plsobnosti vyda k této dokumentace investorovi potfebna stanoviska

Nasledovat bude pfiprava relevantni smlouvy ze strany mésta, v rdmci které by byly konkretizovany
jednotlivé zavazky smluvnich stran. Konecné znéni smlouvy musi schvdlit Zastupitelstvo mésta Liberec.
9.2. Postup pfi zménach uzemniho planu

V pfipadé zmény Uzemniho planu je nejprve tfeba predlozit Odboru Uzemniho planovani navrh na
zménu Uzemniho planu. Pro zjednoduseni je moZné ndvrh podat na formulafi dostupném na webovych
strankdch mésta Liberec.

Navrh na zménu Uzemniho planu nasledné projednd Zastupitelstvo mésta Liberec. Pokud mésto navrh
na zménu Uzemniho planu schvali, bude zahajen proces pofizovani této zmény. Zménu uzemniho planu
zpracovava mésto.
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Nasledovat bude pfiprava relevantni smlouvy ze strany mésta, v ramci které by byly konkretizovany
jednotlivé zdvazky smluvnich stran. Konecné znéni smlouvy musi schvalit Zastupitelstvo mésta Liberec,
stejné jako samotnou zménu Uzemniho planu.

10. Limity Zasad

Zasady se tykaji pouze ¢innosti samospravy mésta a jeji spoluprace s investorem, zavazuji tedy mésto
Liberec vyhradné v rozsahu jeho samostatné plsobnosti. Mésto naopak nemuzZe zasahovat do
rozhodovaci pravomoci jakychkoliv spravnich organ(i v ramci pfipravy a realizace Investi¢niho zdaméru.

Postup podle téchto Zasad tak nenahrazuje spravni Ci jiné fizeni, ktera musi byt pro umisténi a povoleni
zaméru vedena dle platnych a Ucinnych pravnich predpisd. Mésto Liberec se tak muiZe zavazat ke
spolupraci a soucinnosti s investory, nemutze vsak ovlivnit rozhodovani stavebniho Gradu ¢i vydani
uzemniho rozhodnuti pripadné stavebniho povoleni.
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