Zasady pro vystavbu v obci Komarov




.  Uvod

Obec Komdrov leZi v severni &asti Hornomoravského dvalu v oblasti, kde se raz krajiny zacind
ménit, kde rovina Udvalu pomalu pfechazi v pahorkatinu Nizkého Jeseniku, a to konkrétné
severozapadnim smérem od obce (na katastru obce Ride¢). V obci je prodejna potravin a hostinec
Na Rychté, ktery poskytuje pouze studenou kuchyni. Obec Komarov ma pomérné vyhodnou
polohu v blizkosti dvou stfedné velkych mést, kterd poskytuji dostatek pracovnich
prilezitosti a je tudiz pomérné migracné ziskova, coz vedlo k nastartovani stavebniho
rozvoje obce. Reflektuje to i nardst poctu pristéhovalych osob v poslednich tfech pétiletkach.
Nicméné pro dalsi mozny rdst obce bude zapotrebi identifikovat nové rozvojové lokality. Nova
vystavba znamend pro Komdrov téz radu vyznamnych problém(, na jejichZz reseni je
tfeba vynaklddat znacné prostfedky z rozpoctu obce. Jiz nyni se Komdrov potykd mj. s
nedostacujici kapacitou nékterych inzenyrskych siti, nedostatecnou dopravni a
bezpecnostni infrastrukturou, nevyhovujicim stavem vefejnych prostranstvi nebo
nedostatkem parkovacich a odstavnych ploch.

Z vyse uvedenych pricin je zajmem obce Komarov (ddle jen ,,Obec") a jejich obcant dale
nerozsifovat vystavbu, jestliZe nebudou soucasné rfeSeny nedostatky ve verejné
infrastrukture. Nova vystavba bez rozsifeni celého spektra verejné infrastruktury by
mohla narusit stabilitu sidla, protoZe znamena vyraznou zatéz pro stdvajici infrastrukturu
a vyvolava financni ndklady na budovani infrastruktury nové.

Zastupitelé Obce proto v z3ajmu harmonického rozvoje udzemi schvdlili tyto ,,Zasady
rozvoje obce Komarov" (dale jen ,,Zasady") jako soubor pravidel pro zajemce o novou
vystavbu na udzemi Obce. Pokud ma dojit k Uzemnimu rozvoji, je zapotfebi, aby se
investori nediskrimina¢nim zplsobem podileli na financovani nadkladd, které jejich ¢innost
v Obci vyvola a aby spolupracovali na vytvareni kvalitnich a udrzitelnych podminek k
Zivotu v Obci pro stavajici i budouci obyvatele.

ProtoZze Obec nemd povinnost na své ndklady rozsifovat vefejnou infrastrukturu, na
zdkladé poZadavkd 3. osob, je tfeba napfristé postupovat pri rozhodovani o nové
zastavbé, at’ uz rezidencni, volnocasové nebo komercni a pradmyslové, podle téchto
Zasad. Diky tomu muze samosprdva naplriovat svoje zdkladni poslani, tedy chranit zajem

obce ajejich obyvatel (§ 2 odst. 1 zdkona o obcich).

Veskerou potrebnou dopravni a technickou infrastrukturu pro reziden¢ni bydleni nebo
jiny bytovy &i nebytovy zamér buduje investor, a to v tzemi, na kterém hodla takovy
zamér realizovat. Soucasné se investor formou finan¢niho prispévku podili na budovani,
rozvoji a udrzbé dalsi potiebné infrastruktury v Obci, a to v rozsahu, ktery odpovida
rozsahu zaméru, at’ uz uré¢eného pro bydleni nebo jiného. Investor je povinen zbudovat
na své naklady vesSkeré pripojky ke stavajici infrastrukture.

Dohodne-li se Obec s investorem na podminkdch zajisténi verejné infrastruktury v
souvislosti s vystavbou zaméru pro bydleni ¢i nebytového zaméru, uzaviraji smluvnf
strany podle téchto Zasad prislusnou smlouvu (planovaci, o rozvoji tizemi, o spoluprici...).
Podil investord na rozvoji verejné infrastruktury je dobrovolny.

Vzhledem k vySe popsanym skutecnostem ale zpravidla nova vystavba bez odpovidajici
spoluti¢asti investora na rozvoji verejné infrastruktury v Obci nebude v z3ajmu Obce a
jejich obcantd. Nedojde-li mezi Obci a investorem k dohodé o poskytnuti finan¢niho
prispévku a dohodé o vybudovani verejné infrastruktury podle téchto Z3asad, je véci



investora, jak bude dale dle svého uvazZeni, jakoz i podle pravnich predpisti, postupovat.
Obec je ve véci uzavirani smluv s investory zastoupena starostou nebo jinym povéfenym
zastupcem Obce, popf. zvolenym pravnim zastupcem.

Pojmy

V ramci téchto Zasad nejsou definovany pojmy, jejichz definice obsahuiji platné pravni predpisy.
Pro ucely téchto Zasad se rozumi:

a)

b)

f)

g)

h)

bytovym zamérem kazda nové postavend bytovd jednotka (v souladu s ustanovenim §
1159 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik) v rodinném nebo bytovém domé. Za zdméry
se nepovazuji rekonstrukce stdvajicich staveb a jejich prestavby, ledaze dojde touto
prestavbou ke vzniku nové bytové jednotky;

nebytovym zamérem se rozumi planované stavby, zafizeni, ¢innosti a technologie pro
komer¢ni vyuziti (dale jen "nebytové stavby"), zejména pak nové budované ¢i rozsirované
provozovny, pramyslové arealy, kanceldrské prostory, skladové haly ¢i komercni zény. Pro
Ucely téchto Zasad se za nebytovou stavbu povazuji také odstavné, manipulacni, prodejni,
skladovaci nebo vystavnich plochy. Za nebytové zaméry se povazuji i rekonstrukce
stavajicich nebytovych staveb a jejich prestavby;

zamérem souhrnné bytové a nebytové zaméry;

investorem kazdy stavebnik (fyzicka ¢i pravnickd osoba), bez ohledu na to, zda jedna pri
realizaci zdméru nebo nebytového zdméru v ramci své podnikatelské cinnosti nebo
realizuje zdmér ¢i nebytovy zamér pro nepodnikatelské Ucely (napr. uspokojeni svoji
potreby bydlenf);

verejnou infrastrukturou technickd a dopravni infrastruktura (napr. vodovod a destovd a
splaskova kanalizace, verejné osvétleni, pozemni komunikace a chodniky), obcanska
vybavenost (napf. materské a zakladni Skoly) a verejnd prostranstvi podle zdkona ¢.
183/2006 Sb., stavebni zdkon; soucasti verejné infrastruktury je také tzv. zelend a modrd
infrastruktura (zeleri a vodni prvky);

vefejnou infrastrukturou bezprostfedné souvisejici se zamérem veSkerd potrfebnd
verejnad infrastruktura pro bezproblémovou realizaci a fungovdni samotného zaméru, at’
jiz jde o rekonstrukci, rozsifeni stavajici verejné infrastruktury nebo budovani verejné
infrastruktury (pripojky inZenyrskych siti, pristupova komunikace, manipula¢ni plochy...);
ostatni verejnou infrastrukturou dotéenou realizaci zaméru dalsi verejna infrastruktura
nad ramec verejné infrastruktury bezprostrfedné souvisejici se zamérem, kdy k potrebé jeji
rekonstrukce, rozsifeni nebo zbudovéni pfisp&je realizace zadméru (chodniky, COV,
zelen...);

budovanim verejné infrastruktury rekonstrukce, rozsifeni nebo zbudovani verejné
infrastruktury;

planovacim listem minimalnich standardi lokality (déle jen ,,planovaci list") dokument
obsahujici nazev a specifikaci lokality s uvedenim funkéniho vyuZiti a regulativd dle
tzemné pldnovaci dokumentace a s definovanim parametrt verejné infrastruktury;
financnim prispévkem dobrovolné financni pInéni investora zdméru uskute¢néné za
Gcelem pokryti nakladl na rekonstrukci, rozsifeni, udrzbu nebo zbudovani verejné
infrastruktury dot¢ené realizaci zaméru;



k) smlouvou smlouva uzavrena dle § 1746 odst. 2 zak. ¢. 89/2012 Sb., obdansky zdkonik, popf.

dle stavebniho zdkona, s investorem ohledné zavazk( investora v souvislosti s budovanim,

rozSifovanim a udrzbou verejné infrastruktury a podminek prevzeti této infrastruktury

Obci (ddle v tomto dokumentu jen ,,smlouva");

[) smlouvou o finanénim prispévku smlouva, kterd bude urcovat vysi finanéniho prispévku a

pravidla pro jeho poskytnuti Obci;

m) smlouvami souhrnné smlouva a smlouva o finan¢nim prispévku.

Obecna ¢ast Zasad

A. Plsobnost Zsad

Q)

()

Tyto Zdasady se vztahuji na realizaci zamérd, neni-li v téchto Zasadach uvedeno jinak.
Ze samotnych Zasad nevyplyvaji pro investory Zzadné ndroky vidi Obci. Zasady
nenahrazuji uzavifeni smluv. Postup podle Zadsad nenahrazuje Zadna spravni fizeni.
Neprojevi-li investor vali s Obci podle schvdlenych Zasad spolupracovat, bude resit
potrebnd spravni rozhodnuti podle stavebniho zdkona a dalSich pravnich predpisd
vyhradné se stavebnim turadem.

B. Verejndinfrastruktura budovana investorem

Q)

)

Investor vidy zajiStuje budovani verejné infrastruktury bezprostfedné souvisejici se
zamérem. Obec nenese ndklady s timto souvisejici. V pfipadé€ pldanovaného prevzeti
takto vybudované verejné infrastruktury do vlastnictvi Obce, bude mezi Obci a
investorem uzaviena smlouva. Mezi Obci a investorem miZe byt ve smlouvé
dohodnuto budovani dalsi verejné infrastruktury nad ramec véty prvni tohoto
odstavce.

Veskerd verejnd infrastruktura budovand investorem musi odpovidat pozadavkdm dle
pravnich predpist, ¢eskych technickych norem, tzemniho planu Obce, téchto Zasad,
vetné jejich priloh, a uzavi‘ené smlouvy.

C. Finandni prispévek a jeho vyse

Q)

)

(3)
(4)

(5)

Na financni ndklady spojené s budovdnim ostatni verejné infrastruktury dotcené
zamérem nebo spojené s prevzetim a spravou verejné infrastruktury budované
investorem - investor Obci prispivd prostfednictvim finan¢niho pfispévku. Za timto
Ucelem je mezi Obci a investorem uzavrena smlouva o finan¢nim prispévku.
Konkrétni vyse financniho prispévku bude stanovena v souladu s pfilohou ¢.1 téchto
zasad v zdvislosti na osobé investora a rozsahu a typu zdméru. Vy3e finan¢niho
prispévku je aktualizovdna zastupitelstvem Obce v zavislosti na rdstu cen.
Financni prispévek je splatny pred podpisem smlouvy o finanénim prispévku. V
oddvodnénych pripadech mize Obec s investorem dohodnout jinou [hdtu splatnosti.
Obec prohlasuje, Ze finan¢ni prispévek bude pouzit v souladu se Zasadami, s
jednotlivymi smlouvami a pravnimi predpisy, a to za icelem a ve smyslu uvedeném v
téchto Zasadach.
Poskytnuti finan¢niho prispévku nemusi byt pozadovano v pripadé, Ze:
- investorem zaméru bude Obec nebo pravnicka osoba zalozena i zfizend
Obci, popf. neziskova organizace se sidlem v Obci a soucasné bude
zamér spolufinancovén z rozpoctu Obce formou Gcelového investi¢niho
pfispévku ¢i grantu,



- zamér spliuje charakter sluzeb obecného zajmu, jako napf. preprava
cestujicich, poStovni sluzby, zdravotni péce, socidlni sluzby,

- 0 tom rozhodne na zdklad€ individudlniho posouzeni zastupitelstvo
Obce.

D. Mimoradné snizeni finan¢niho pfispévku

Q)

()

Pokud investor buduje verejnou infrastrukturu nad rdmec verejné infrastruktury
bezprostfedné souvisejici se zamérem, je mozné o naklady prokazatelné vynaloZené
na jeji vybudovani snizit vysi financniho prispévku. Toto sniZeni je zpravidla mozné az
0 50 % vySe stanoveného finan¢niho prispévku. Dalsi snizeni vyse finan¢niho prispévku
je mozné zejm. v pripadé, kdy bude tato verejna infrastruktura pro Obec mimoradné
vyznamna.

Mimorddné snizeni financniho prostredku Ize také priznat v pfipadé, Ze se investor
pfihldsi k trvalému pobytu na Gzemi Obce, a to nejpozdéji do 2 let od zahdjeni
realizace zaméru. Uhrazeny financni prostredek tak bude investorovi v pomérné vysi
vracen.

E. Prevzetiverejné infrastruktury do vlastnictvi nebo sprdvy Obce

Q)

)

V.

Obec bude souhlasit s prevzetim verejné infrastruktury budované investorem pouze
tehdy, pokud bude tato bude pIné odpovidat predem stanovenym pozadavkdm dle
pravnich predpist, Ceskych technickych norem, téchto Zasad a uzavrené smlouvy. To,
Ze infrastruktura odpovida témto podminkam, bude zajisténo technickym dozorem
obce, ktery bude ve spolupraci s investorem dohlizet na faddnou realizaci zaméru,
popr. to bude stvrzeno v preddvacim protokolu. Obec si mize pred podpisem
preddvaciho protokolu vyzadat odborny posudek, ktery hradi investor, neni-li ve
smlouvé stanoveno jinak.

Obvyklym a preferovanym zplisobem prevodu verejné infrastruktury budované
investorem je bezuplatné darovaci smlouvou. S investorem mizZe byt ve smlouvé
stanovena financni ¢astka v souladu s ustanovenim bodu C tohoto ¢lanku urcena pro
spravu dané infrastruktury, zpravidla nejméné na 10 let.

Procesni Cast zasad

A. Zadost o stanovisko Obce k zdméru

Q)

()

Investor, ktery hodla na izemi Obce realizovat zdmér, poda zadost o stanovisko Obce
k zaméru spolu s planovacim listem a dalSimi pfilohami na formuldri, ktery je
zvefejnén na webovych strénkdch Obce. Zadost se poddva v tisténé & elektronické
podobé na podatelné Uradu Obce. Kazdy investor predlozi svij zdmér sekretaridtu
starosty Obce s dostatecnym predstihem (nejméné 9o dnt) pred podanim Zadosti
nebo jiného aktu, na jehoz zakladé ma byt vyddno rozhodnuti podle stavebniho
zakona.

Povéreny zastupce Obce ovéfi podle tzemné planovaci dokumentace a Zasad Uplnost
zadosti. Jestlize je Zzadost neuplna, vyzve do 30 pracovnich dnt investora k dopInéni
chybéjicich udaja. Jestlize je zadost Uplng, zjisti povéreny zastupce Obce konkrétni
podminky a moZnosti vystavby v navrhované lokalité jako podklad pro vydani
stanoviska.

B. Vyzvainvestorovik jednani



V pfipadg, Ze Obec obdrzi oznameni o zah3djeni Uzemniho fizeni nebo jiného procesu podle
stavebniho zakona, v rdmci kterého mize byt umisténa nebo realizovana stavba (ddle jen
,fizeni dle stavebniho zakona"), ale soucasné neobdrZela od investora ve stanovené

v vz

Ihdté Zadost o stanovisko k zdméru, odesle investorovi vyzvu k jedndni podle téchto Zasad.
Vyzva bude obsahovat privodni dopis s vysvétlujicimi informacemi. Na zakladé
obdrzenych dokument( bude vyvolano jedndni mezi investorem a Obci.

C. Stanovisko Obce k zaméru

Q)

()

(3)
(4)

Obec je povinna vydat pisemné stanovisko do 60 dnli od doruceni ipIné Zadosti. Pro
slozitéjSi zaméry se prodluzuje se Ihlita pro vydani stanoviska o 60 dni. Obec je
povinna do 30 dnd od obdrzeni Uplné Zadosti oznamit investorovi, Ze bude lhdta
prodlouZena.

Obsahem stanoviska jsou podminky, za kterych je vystavba zaméru v souladu se
zajmy Obce. Prilohou stanoviska jsou ndvrhy smluv. U slozitéjSich zamér{ nemusi byt
ndvrh smluv prilohou stanoviska, ale predkladaji se zpravidla do 60 dnd od vydani
stanoviska.

Na dorucovani stanoviska a navrhd smluv se vztahuji pravidla dle zékona ¢. 500/2004
Sb., spravni rad.

Stanovisko nenahrazuje zZadna spravni rozhodnuti ani neni stanoviskem Obce v ramci
jeho postaveni jako ucastnika fizeni dle stavebniho zakona. Toto stanovisko také nenf
stanoviskem vlastnika dopravni a technické infrastruktury ve smyslu § 86 stavebniho
zakona ani stanoviskem v procesu pofizovani regulacniho planu podle § 61 a nasl.

stavebniho zadkona.

D. Jedndni o obsahu smlouvy/smlouvy o finan¢nim prispévku a stanoviska Obce

Q)

(2)
(3)
(4)

(5)
(6)

Z podnétu investora mize dojit k Ustnimu projedndni stanoviska Obce a/nebo
smlouvy ¢i smlouvy o finanénim prispévku. Podnét k Ustnimu projedndni musi investor
podat nejpozdéji do 30 dnid od doruceni stanoviska nebo smlouvy nebo smlouvy o
finan¢nim prispévku. Podnét se Obci dorucuje podle pravidel uvedenych v ¢l. IV. A.
téchto Zasad.

Investor v rdmci podnétu predloZi pisemné vyjadreni ke stanovisku Obce a/nebo
ndvrhu smlouvy ¢i smlouvy o finan¢nim prispévku.

Ustni projednéni svoldvéd Obec nejpozdé&ji do 60 dnG od doruceni podnétu
investora dle odstavce 1.

Na zdkladé ustniho projedndni mudze dojit k uUpravé stanoviska Obce (i
predkladanych smluv. Upravené stanovisko nebo upraveny navrh smlouvy ¢&i smlouvy
o finan¢nim prispévku zasle Obec investorovi do 30 dnt od skonceni tstniho jedndni.
V odlvodnénych pripadech mize dojit i k opakovanému jedndni ve smyslu tohoto
ustanoveni. O Ustnim jednani se sepisuje protokol.

K zajisténi zdvazkd investora stanovi smlouva adekvatni zajistovaci institut, napr.
smluvni pokutu. Investor se rovnéz zavaze k tomu, Ze svlij zdmér neprevede na 3.
osobu bez predchoziho pisemného souhlasu Obce.

E. Uzavfeni smlouvy a smlouvy o finanénim pfispévku

Q)

Uzavreni planovaci smlouvy i smlouvy o financnim prispévku s investorem schvaluje
zastupitelstvo Obce. Zastupitelstvo si Fadné vyhradilo pravomoc schvalovat vyse
zminéné smlouvy v souladu se zakonem o obcich.



(2) Smlouva je zpravidla uzavifena pred podanim Zadosti o zahdjeni fizeni dle stavebniho
zakona.

(3) Povinnou prilohou Smlouvy je vidy projektovd dokumentace, kterda odpovida
projektové dokumentaci predlozené v fizeni dle stavebniho zdkona. Pokud dojde ke
zméné projektové dokumentace, musi byt tato zména ozndmena do 5 pracovnich dnd
Obci. Pokud pudjde o podstatnou zménu ovliviivjici poZadavky na verejnou
infrastrukturu, musi byt dodatkem schvdlena zména smluv. V opa¢ném pripadé se ma
za to, Ze Obec s touto zménou nesouhlasi.

F. Postup v ramci spravnich fizeni

1) V rdmci zahajeného fizeni dle stavebniho zdkona nebo jinych spravnich procest podle
jinych pravnich predpisd (ddle jen "spravni fizeni") postupuji investor a Obec dle
podminek dohodnutych ve smlouvé. Obec bude v ramci spravniho fizeni zamér
podporovat, pokud bude zdmér projedndvany v téchto sprdvnich fizenich plné v
souladu s uzavienou smlouvou, Zasadami, Uzemné planovaci dokumentaci, pravnimi
predpisy a ¢eskymi technickymi normami.

2) Investor informuje Obec o vSech pripadnych zméndch zaméru vcas, a pokud je to
zapotfebi, vyvola preruseni daného spravniho fizeni.

(3) Obec mizZe pozadat investora, aby vyvolal preruseni spravniho fizeni, pokud se
projekt predloZzeny do spravniho fizeni podstatné odchyluje od smlouvy, a ma to
dopad na verejnou infrastrukturu. Pokud tak investor neudini a nedojde ani k jednani
0 zméné Smlouvy, ma se za to, ze Obec se zdmérem nesouhlasi.

G. Prechodn3, spolecna a zavérecnd ustanoveni

(1) Pokud bude mezi Obci a investorem uzavirdna pldnovaci smlouva nebo smlouva s
vlastnikem dopravni a technické infrastruktury podle § 86, resp. § 88 stavebniho
zakona, postupuje Obec podle téchto Zasad obdobné. Obec mize prevzit
infrastrukturu vybudovanou podle takové smlouvy, pokud budou splnény podminky
podle téchto Zasad a uzaviené smlouvy.

(2)  Tento dokument nezasahuje do Zadnych procest podle platnych pravnich predpist.
Obec se uzavienim smluv pfedem nevzddava svych prav jako Ucastnika spravnich fizeni.
Obec si vyhrazuje pravo nesplnit zavazky pro ni vyplyvajici z téchto zasad, pokud jejich
spInéni znemozni vis major, popr. jiné objektivni okolnosti (mistni referendum).

(3) Tyto Zasady jsou verejné dostupné a jsou umistény na této webovych strankach Obce.

Tento dokument nabyva platnosti a ucinnosti po schvaleni Zastupitelstvem Obce,
jeho zvefejnénim na Urfednidesce v souladu s pravidly dle zakona.

Datum schvdlent: 2. 4. 2026
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