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Obr. Platny Uzemni pldn HMP se zndzornénim schvélenych i nedokonéenych zmén UP

VYCET PODSTATNYCH NEDOSTATKU POSTUPU ZE STRANY MESTA (PREDKLADANE SMLOUVY)

V procesu schvalovani zmény UP 73839 a souvisejici pldnovaci smlouvy je naprosto ignorovana
dokonéovana rozsahla izemni studie Vysocany zainvestovana HMP v fadech miliont K¢, ktera méla
za cil konecné po 25 letech nefizeného rozvoje s fatalnimi disledky; cely proces narychlo a prekotné
schvalovanych smluv s developerem Finep (a Central Group) se jevi spiSe jako krok, jak tuto studii
obejit a nemuset se fidit jejimi vystupy. Odlvodnéni, Ze mésto se Fidi jiz neplatnou a neaktualni starsi
studii, je naprosto neodborné a nerelevantni.

Uzemi je pouze fragmentem rozsahlé vystavby na plose cca 50 ha, kde jsou planovany obrovské
paralelni ¢i nasledné investice, a to v€etné investic z vefejného rozpoctu v fradech miliard K¢, aniz by
to bylo ve smlouvé adekvatné podchyceno a zajiSténa tak kvalita vystupu realizace téchto investic v
souladu s potfebami Uzemi a vefejnymi zajmy.

V bezprostiednim okoli probiha nékolik dal$ich vyznamnych zmén UP (jedna z nich je pravé ve
verejném projednani - 3. etapa Nova Tesla Z3533 a bude s velkou pravdépodobnosti rovnéz
pfipominkovana), které nejsou zohlednény a rozhodovani formou dil¢ich smluv a dil¢ich zmén
naprosto narusuje koncepcni charakter fizeni rozvoje, které méla zajistit pravé dokoncovana uzemni
studie.

Smlouva neni pozitivné pfijata velkou €asti zastupitelli, mnozi ji odsouhlasili spise pod tlakem, aby
nebyli nafceni z blokovani vystavby skolky a skol, a zaroven podlehli pfisliblm naslednych Gprav
dohody s developerem.



Smlouva nestandartné a v rozporu s logikou zahrnuje dvé nesouvisejici zmény UP jako podminku
realizace zavazkl developera, prestoze druha z nich je velmi problematicka a vyvolava intenzivni
odpor mistni vefejnosti, coZ by mohlo vést k zmareni plivodniho zaméru podpisu smlouvy (tato
zména neni predkladana z dlvodu vétsiho poctu namitek vlastnik( dotéenych touto zménou na
pravech a kvalité Zivota véetné poskozeni vefejného zdjmu z diivodu nekoncepéniho postupu MC v
ramci projektu rozsahlého skolniho kampusu pro vice nez 2000 déti bez zajisténi adekvatni
infrastruktury a zazemi).

Ocenéni kontribuci postrada doloZeni kalkulacemi a posudky a je zfejmé v rozporu s pravidly
zadavani verejnych zakazek (viz pravni analyza).

Ve smlouvé jsou primarné zahrnuty samoziejmé soucasti projektu, které podstatné neprekracuji
souvislost s vystavbou na Uzemi schvalované zmény UP. Developer uvedenou $kolku nevybuduje,
pouze na ni poskytne pozemek, projekt a ¢ast prostiedkd a ziska z této plochy dodatecna HPP k
presunuti na své plochy, jejichZz nacenéni neni ve smlouvé uvedeno (viz pravni analyza).

Mésto “odevzdava” HPP nad ramec ploch HPP skolky, vzdava se tim moznosti napf. vyuzit budovu
Skolky i pro jiné funkce, vyuzit HPP pro verejnou infrastrukturu ve vlastnictvi obce. Dodate¢na HPP
umozni investorovi zpenézit a realizovat tak dodatecny zisk. Neni zfejmé, zda je tato okolnost fadné
zakalkulovana do hodnoty kontribuci a pInéni investora.

V disledku kombinace nedokoncené Gzemni studie, zahrnuti samoziejmych ¢asti projektu a jejich
nejasného nacenéni je zdsadné narusen princip pravidel kontribuci v ramci HMP a vede k
nedostateénému zajisténi infrastruktury v poméru k vyraznému zhodnoceni pozemki investortli v
fadu miliard K¢ diky navrhovanym zménam UP z VN na SV G/H ¢i nepfiméfenému a
neakceptovatelnému koeficientu I.(“Planovaci smlouva ani jeji prilohy nevysvétluji, jak byla cena
uréena a zda bylo ovéreno, Ze je zde postupovano s péci radného hospodare” - viz pravni analyza).

Planovana revitalizace rozsahlych ploch okolnich vefejnych parkli znamena pro mésto dalsi
obrovské investice, ze kterych ma developer bezprostifedni komercni pfinos, presto vsak neni
zavazan se na téchto nakladech podilet. Developeti dlouhodobé a podstatné téZi z investic mésta v
uzemi (rekreaéniho zazemi bytové vystavby) ve vysi stovek milion(i K¢, presto se na této infrastrukture

pfimo nepodili.

Smlouva obsahuje neaktualni prilohy, které si vzajemné odporuji, chybi finalni nastin podoby
uzemi, v némz je projekt zasazen, prestoZe jde o naprosto zasadni verejné investice do vystavby
nékolika budov Skolskych zafizeni a ndkladné rekonstrukce pristupové ulice slouZici jako hlavni
promenada Ctvrti se zasadnimi a dlouhodobé nefesenymi problémy s bezpecnosti provozu a pohybu
chodcl; uzavieni smlouvy znemozni tyto problémy smysluplné fesit bez dobrovolné soucinnosti
developera.

MC Praha 9 se touto smlouvou doslova ziika povinnosti i prava zastupovat vefejné zajmy v dalsich
fizenich, prestozZe to neni nutné (je to vsak mistni praxi). Projekt developera ma jiz naprosto presné
kontury (viz EIA podklady), které obsahuji zasadni prvky v rozporu s vefejnym zajmem. Neni jasné,
proc v projektu jsou misto bytovych jednotek navrzeny jednotky ubytovaci.

v

MC pouziva neopodstatnéné “dvoji metr” pro riizné developery, v tomto pripadé je evidentni
vstficnost zapocitat veskeré zakladni soucasti projektu do kontribuci a nasledné je prevzit do péce,

zatimco stejnou ochotu neprojevuje u jinych projektt, kde nasledkem toho hrozi oploceni pficné
centrdlni promenddy s parkem.



“Podle ¢asti G. Metodiky se tarify a ¢astky aktualizuji kazdoro¢né s Gcinnosti od 1. bfezna. Tedy pokud
bude Planovaci smlouva uzaviena do konce Unora, vychazi se z hodnot nizsich, pokud ale bude
uzaviena po 28. 2. 2025, by jiz pInéni mélo zohlednit prdmérnou miru inflace za rok 2024 — pak by
celkova vyse plnéni méla byt navysena.” (viz pravni analyza).

NAVRH VHODNYCH KROKU ZE STRANY RADY HMP V SOULADU S VEREJNYM ZAIMEM

1.

Mésto by mélo jasné prokazat nezbytnost urychleni podpisu smlouvy vzhledem k probihajici studii
a nedokoncené projektové dokumentace verejnych investic v bezprostifedné navazujicim okoli
projektu a v pripadé, zZe se nezbytnost a urgence prokaze, podminit dalSi postup respektovanim
vystupu Uzemni studie Vysocany jako podkladu pro dalsi rozhodovani v této oblasti. Pokud je
dlvodem pro uspéchané a prekotné schvalovani nedostatec¢né kvalitni smlouvy souvislost se
Skolskymi zafizenimi, méla by tato souvislost byt dostatecné prokazana a odiivodnéna.

Smlouva by méla obsahovat jen platné a aktualni pfilohy, a to v souladu s aktudlnim stavem
projektd okolnich vefejnych investic a aktualni podobou tzemni studie s tim, Ze po jejim schvaleni
bude tato studie zavazné respektovana pfi rozhodovani v Uzemi, a to i v pfipadé Uzemniho fizeni.

Mésto by mélo zajistit pravni posouzeni rizika, Ze smlouva porusuje principy Zakona o zadavani
verejnych zakazek, a to pred tim, neZ bude podepsana. (viz pravni analyza).

Ve smlouvé by mélo byt vyslovné uvedeno, které projekty jsou v procesu projektovani v okoli
zaméru developera, a ten by se mél zavazat respektovat findlni podobu vystavby vefejnych
prostranstvi a budov ze strany mésta, a prizpUsobit svij zamér (nyni je to realné naopak).

Mésto jiz dlouhodobé hleda feseni pro zajisténi bezpecnosti pohybu chodct a cyklistli v nevhodné
dopravné fesené pristupové cesté do Uzemi (v€etné vyznamnych rekreacnich ploch, zastavky MHD,
bydleni, skol a skolek), developer by se mél aktivné podilet na tomto fesSeni a svlij zamér prizpUsobit
zvolené varianté (aktualné zaméry developera situaci jesté podstatné zhorsuji a developer by mél byt
zavazan problémy tykajici se bezpecnosti v Uzemi proaktivné resit).

Kontroverzni projekt nezadouci intenzivni bytové vystavby v arealu Skolniho kampusu véetné
predloZené Gzemni zmény 23549 v rozporu s kontextem tGzemi (navyseni na koeficient |, ktery nema
v Uzemi obdoby), ktera je soucasti smlouvy vyé€lenit z podminek realizace zavazkd developera a
zachovat stavajici jiz nadprimérny koeficient, vyhradit tyto plochy v rdmci okolni spise ¢i Cisté bytové
vystavby jako multifunkcéni nebytové zazemi skoly a doplnéni deficitni vybavenosti ¢tvrti (developer
muze bytové funkce realizovat v sousednim projektu - viz zména UP z VN na SV-H plochy, co? je v
uzemi s koeficienty D-G neobvykle nadstandartni intenzita vyuZziti ploch). V pfipadé realnéjsi kalkulace
hodnoty kontribuci a s ohledem na jiZ realizovanou intenzivni vystavbu developera v letech cca 2000 -
2024 developera toto feseni nijak neposkozuje, naopak, pfimérené kompenzuje deficit, ktery svou
vystavbou z velké miry zpUsobil.

Zaclenit do smlouvy podminku napojeni projektu na sousedni patefni cyklostezku, a to z d(vodu
problematického napojeni v jinych ¢astech Uzemi, a dale také napojeni na jediny pficny prostup
uzemim pod naspem cyklostezky smérem k parku Zahradky.

Naprosto klicové je doplnéni potiebnych funkci pro tisice obyvatel nové vznikajici ¢tvrti a aktudlné
také zaka skolniho kampusu a ukotveni zdvaznych podminek ke viem probihajicim zmé&nam UP
(minimalné 6 zmén) véetné aktudlné projedndvané zmény v sousednim projektu Nova Tesla, kde i pro
nékolik dalsich tisic obyvatel rovnéz neni pfimérené zazemi kromé Skolek a par obchodnich jednotek



v parteru podél rusné Podébradské, prestoZze projekt navazuje na vyznamné rekreacni plochy
pfirodniho parku Smetanka a revitalizovaného udoli ficky Rokytky.

9. Maésto i MC doslova vyménuje “svoleni a volnou cestu” developerovi za ochotu uzavfit planovaci
smlouvu. To by ale mélo vést k zajiSténi potfebné infrastruktury v nezbytné kvalité a podminek
udrzitelného rozvoje, nikoli jen uvolnéni rukou developera bez jakychkoli podminek souvisejicich s
kvalitou Zivota a investicemi v Uzemi ¢i alespon presnou specifikaci projektu (napt. uréeni vhodnéjsiho
dopravniho napojeni ze strany mésta, etapizace, podminénost vystavby existenci vybavenosti apod).

Citace z rozsahlé pravni analyzy pro nazorny priklad odlvodnéni pochybnosti nad uvedenou smlouvou:

“Pokud v uzemi nejsou dostatecné kapacity verejné infrastruktury, pak by nemélo dochdzet k tomu, aby byly
vymezovdny nové zastavitelné plochy (Ci byla navysovdna intenzita vystavby) bez toho, aby vystavba byla
podminéna realizaci danych prvk( verejné infrastruktury. Z uvedeného je zrejmé, Ze pri spravném uzemnim
pldnovdni, by méla byt vystavba v lokalité zménami Z 3839 a Z 3549 podminéna realizaci kupr. dopravnich
staveb (zkapacitnéni kfiZovatek), obcanské vybavenosti (MS, Z5) & vefejnych prostranstvi a opatfeni pro
ochlazovani lokalit (parky, méstskad zeleri). Pokud by se tak stalo pak by se realizace této infrastruktury vibec
nezapocitdvala na pinéni Investora a MC Praha 9 by ziskala vyssi finanéni pInéni jako pfispévek na realizaci
dalsi souvisejici vefejné infrastruktury (kupf. ZS, investice do technické infrastruktury apod.). V tomto ohledu
Ize tedy na Feseni, které pfindsi Pldnovaci smlouva pro HMP i MC nahliZet jako na znaéné prodélecéné. Neni
pfitom ziejmé, pro¢ HMP nevyuZiva ndstroje, které ma k reseni deficiti verejné infrastruktury k dispozici a je
na misto toho akceptovdno vytvdreni dalSich deficiti. Neni také ziejmé, proc je Planovaci smlouva postavena
tak, Ze po investorovi nezdda tolik, kolik by mohla Zddat, kdyby byly fddné feseny dané zmény Uzemniho pldnu
Prahy. diivody, pro¢ etapizace ve zméndch UP Prahy nastavena aktudiné neni a patrné budou uvedeny v
odtvodnéni téchto zmén po jejich vyddni, aby byl vysvétlen rozpor s &l. 24 PUR. Jednim z téchto divodi miize
byt to, Ze Praha uzavird s investorem jako orgdn verejné spravy verejnopravni planovaci smlouvu, do které by
se mohla etapizace fakticky promitnout a Planovaci smlouva by tak v podstaté suplovala tuzemné pldnovaci
dokumentaci. Pokud by Praha zvolila toto (jesté legitimni feseni, nebot by nedoslo k poskozeni verejnych
z4jm& — Praha a MC by jen obdrZely odpovidajici pInéni na zdkladé jiného titulu nez UP), je zapotrebi, aby se
stavby verejné infrastruktury, jimiz by jinak méla byt vystavba podminéna v uzemnim pldnu, na financni pInéni
podle Metodiky viibec nezapocitdavaly, protoZe sice jejich potfeba nevyplyvd z uzemniho pldnu, ale
vefejnoprdvni pldnovaci smlouva zde pini obdobnou funkci, jako je regulace v uzemnim pldnu HMP.
Samoziejmé zavisi také na tom, zda md samosprdva zajistény jiné zdroje financovdni kupr. pro stavby
obcanské vybavenosti (neptjde pouze o ZS, ale také socidini sluzby apod.). Pokud pro to dostatek prostredkd
md, pak je mozné politické rozhodnuti, Ze tyto bude realizovat bez spoluticasti investort. Uvedené zdroje by
ale mély byt duveryhodné popsdny (vcetné uvedeni pravdépodobnosti jejich ziskdni, pokud by Slo napf: o
dotace) v odivodnéni usneseni, kterym budou zastupitelé Pldnovaci smlouvu schvalovat. Jinak nebude
zajisténo, Ze realizace Planovaci smlouvy ve skutecnosti nepovede k prohloubeni jiZ dnes vdzného deficitu
vefejné infrastruktury. Pokud na realizaci potiebné verejné infrastruktury HMP/MC prostfedky nemd, nabizi se
vyse predestiené Feseni — tedy naklddat s Plénovaci smlouvou a poZadavky na investora tak, jako by Uzemni
pldn Prahy etapizaci fddné (v souladu s &l. 24 PUR a citovanou metodikou UUR) nastavoval a pfehodnotit, jaké
nefinancni pinéni viibec miiZe byt skutecné zapocitdno na vysi vypocteného referencniho financniho pinéni.”



