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                                           Stavební úřad – úřad územního plánování

Předkladatel:  Ing. František Padělek

Zpracovatel:  Ing. Kamila Kloubská

Do jednání ZM dne: 12.2.2025
Předmět jednání: Zhodnocení pozemků formou změny územního plánu - zahrádky
Podle územního plánu města Roudnice nad Labem jsou plochy s funkčním využitím RZ – plochy rekreace a zahrádkové osady rozděleny do tří prostorových regulací a to podle možnosti zastavění předmětného pozemku a to do 25m2, 60m2 a 100m2. Původně byly všechny zahrádkové osady regulovány stavebním zákonem s možným půdorysem chatky 4x4 m.  Po změně zákona přistoupilo město k prostorové regulací 25m2, následně vyhovělo některým majitelům (navrhovatelům) a částečně na náklady jednotlivých navrhovatelů a částečně na náklady města byly upraveny prostorové regulativy volněji tj. byly stanoveny tři hladiny zástavby 25m2, 60m2 a 100m2. Kritériem pro vymezení byl obchvat, dopravní napojení, velikost samotných zahrádek, případně budoucí možnost změny na plochy bydlení a také nájemní vztah k zahrádkám (zahrádky města nebo zahrádky kraje). 
Zejména v lokalitě „Na Krásných Horách“ v minulosti vznikly stavby chat (domů), které původní i posléze zvýšenou výměru přesahují a jsou tudíž  v rozporu s územním plánem. Jedná se tak o nepovolené stavby tzv.  „černé stavby.“ Ohledně těchto staveb by stavební úřad mohl zahájit řízení o odstranění staveb. Katastr nemovitostí v rámci digitalizace v řadě případů tento nesoulad skutečného a povoleného stavu zjistil a vyznačil na listu vlastnictví a zaslal výzvu vlastníkům pozemků, aby předmětná nemovitost byla dána v určené lhůtě do souladu s právním stavem. V případě jejího nesplnění může katastr uložit sankce.

Staveb je nicméně větší množství a v některých případech v nich bydlí trvale občané města, kteří tím řeší svou bytovou potřebu. Z hlediska soukromého práva se jedná o nemovitosti s právními vadami, které představují pro jejich vlastníky riziko, že budou odstraněny, je problematické s nimi disponovat (např. prodat), čerpat na ně hypotéku, pojišťovna může odmítnout vyplatit pojistné plnění apod.

Po několika diskusích v zastupitelstvu města je navrhováno vlastníkům nepovolených staveb v lokalitě zahrádek vyjít vstříc a umožnit jim stavby legalizovat.

K tomu je však nutné změnit územně plánovací dokumentaci a to tak aby byl upraven regulativ pouze těm vlastníkům, kteří změnu navrhují a hradí, tj. aby navrhovatelé změny územního plánu nehradili ze svých prostředků zhodnocení pozemků sousedů, kteří změnu nenavrhují a jen se tzv. „vezou“. 

Byly zvažovány možnosti změny územně plánovací dokumentace a s ohledem na rozmezí požadavků od navýšení zastavěnosti od 8m2 až po 200m2 a roztříštěnost jednotlivých pozemků je navrhováno následující řešení: 
Předmětem změny územního plánu bude změna prostorových regulativů z plochy RZ1, RZ2 či RZ3 na plochu RZX. S ohledem na výše uvedené rozmezí požadavků bude prostorový regulativ řešen regulačním plánem, který neřeší plochy a zástavbu, ale pracuje s větším detailem tj. s pozemky a stavbami. Zároveň již bylo prodiskutováno, aby současně s platbou za změnu územně plánovací dokumentace (což je legitimní požadavek, který je zakotven i ve stavebním zákoně §91 z.č. 283/2021 Sb.) navrhovatelé uhradili i částku za zhodnocení pozemků. Tyto finanční prostředky budou v souladu se zásadami pro výstavbu využity na rozvoj veřejné infrastruktury města.  
Z výše uvedeného vyplývá, že legalizace staveb se neobejde bez změny územního plánu a navrhovatelé požadují změnu ÚPD tak, aby bylo možné některé stavby v plochách RZ legalizovat.

Město tedy může postupovat tak, že navrhne žadatelům o změnu uzavření smlouvy, ve které se  žadatel zaváže, že poskytne městu plnění za zhodnocení svých pozemků v důsledku změny ÚPD, díky které bude možné jeho stavby legalizovat. Princip bude podobný jako v případě zásad pro výstavbu ve Městě (které se však v tuto chvíli mohou použít pouze ve vztahu k větším investorům).

Po uzavření smlouvy s žadateli o změnu ÚPD, by zastupitelstvo schválilo pořízení změny územního plánu za souběžného pořízení regulačního plánu. Územní plán po změně by na všech plochách RZX stanovil pouze obecné podmínky využití území, které by obecně umožňovaly legalizaci předmětných staveb.

Souběžně s pořízením změny by byl pořízen regulační plán (viz § 115 NSZ), který by na pozemcích osob, které již s městem uzavřely plánovací smlouvu, umožnil legalizaci staveb (např. by v souladu s § 85 odst. 2 písm. c) NSZ upravil, že v rámci vybraných ploch RZX je možný půdorysný rozsah stavby až do výše, která by byla dostatečná pro legalizaci staveb v těchto plochách) a v ostatních plochách RZ1-3 by legalizaci staveb neumožňoval (v daných plochách by byla umožněna pouze půdorysná velikost odpovídající aktuálnímu znění územního plánu). Vlastníci těchto ostatních ploch by tedy museli za účelem dodatečné legalizace svých staveb podat podnět na změnu územně plánovací dokumentace, přičemž město by těmto podnětům vyhovovalo pouze v případě, že by žadatelé uzavřeli s městem smlouvu za zhodnocení svých pozemků a dohodu o úhradě nákladů za změnu územního plánu. 

S ohledem na rozsah podaných návrhů a jejich množství a zároveň neefektivnost případného vypracování znaleckého posudku je navrhováno: 

Základní cena pozemku zahrádek je 1400 Kč/m2 

Přirážka původní ceny pozemku 1400Kč/m2   o 45 %, kterou tvoří z 30 % vliv trhu a z 15 % vliv polohy, rozdíl činí 690 Kč/m2 zaokrouhleno na 700kč/m2 pro skupinu zahrádek, kde rozdíl mezi současnou zastavěností a budoucí zastavěností je maximálně 40m2. 

Příklady: 

Z 25m2 na 33m2 poplatek 5600 Kč nad rámec poplatku za samotné zpracování změny, tj. 5600 Kč půjde přímo městu do fondu na rozvoj veřejné infrastruktury, další platby jsou platby projektantovi za zpracování změny.

Z 25 m2 na 60 m2 je poplatek 24.500 Kč.

Z 60m2 na 100m2 rozdíl 40 m2, poplatek 28 000 Kč. 

Z 60m2 na 85 m2 rozdíl 25m2, poplatek 17 500 Kč. 

Vyšší cena je navrhována při změně zastavitelnosti přesahující 40m2 poplatek za zvýšení zastavitelnosti 1400 Kč/m2. 

Příklady:

Z 25 m2 na 100m2, rozdíl 75 m2 poplatek 105 000 Kč.

Dále jsou zde stavby o jiné podlažnosti, je navrhováno postupovat obdobně tj. pokud se jedná o plnohodnotné patro navrhujeme je započítat celé jako další zastavitelnou část pozemku.

Pokud by tedy stavba měla 100m2 a 2 nadzemní podlaží, což regulativ nepovoluje, potom by se podlažnost 2 nadzemního podlaží započítala do zvýšení zastavitelnosti.

Příklad z 25m2 na 100 m2 bychom počítali 75m2 +100m2 (za druhé podlaží) 175m2 x1400 je 245 tis. Kč. 

Návrh usnesení: 
ZM stanovilo poplatek za zhodnocení pozemků změnou územního plánu (zvýšení zastavitelnosti či podlažnosti za účelem legalizace nepovolené stavby) u ploch rekreace – zahrádkové osady (zahrádky) ve výši 700kč/m2 pro skupinu zahrádek, kde rozdíl mezi současnou zastavěností a budoucí zastavěností je maximálně 40m2, 1400kč/m2 pro skupinu zahrádek, kde rozdíl mezi současnou zastavěností a budoucí zastavěností je vyšší než  40m2 a 1400kč/m2 pro skupinu zahrádek, kde je rozdíl v počtu nadzemních podlaží
ZM rozhodlo, že smlouva o poskytnutí poplatku bude uzavřena před zahájením prací na změně územního plánu tj. před zpracováním zadávací dokumentace změny nebo před podpisem smlouvy s projektantem při zkráceném postupu pořízení změny 
