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Rekodifikace verejného stavebniho prava ma za cil zrychleni a zefektivnéni povolovacich procesit ve vSech pravnich pred-
pisech, které upravuji nebo se dotykaji verejného stavebniho prava v Ceské republice. Pravni zaklad rekodifikace verejné-
ho stavebniho prava byl polozen schvalenim nového stavebniho zdkona, ktery vysel ve Sbirce zdkonii pod ¢. 283/2021 Sb.,
soucasné se zakonem ¢. 284/2021 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim stavebniho zakona. Vzhledem
k tomu, zZe novy stavebni zakon prindsi zasadni zmény v instituciondlni oblasti, predpoklada se jeho postupné nabyvani
ucinnosti s tim, ze od 1. 1. 2022 by mélo nabyt ucinnosti ustanoveni zrizujici Nejvyssi stavebni urad. Plné ucinnosti by mél

zdkon z ditvodu koordinace s digitalizaci stavebniho Fizeni nabyt od 1. 7. 2023. Clanek popisuje nejvyznamnéjsi zmény

Ve

Dne 13. ¢ervence 2021 schvalila Poslanecka snémovna Par-
lamentu Ceské republiky navrh nového stavebniho zikona,
ktery byl do Poslanecké snémovny vracen Senatem, ktery
navrh odmitl. Soucasné poslanci schvalili i navrh tzv. zmé-
nového zakona, tedy zakona, kterym se méni nékteré zakony
v souvislosti s pfijetim stavebniho zdkona. Nasledné byly
oba schvalené navrhy odeslany do Sbirky zékond, kde vysly
v Castee €. 124 dne 29. Cervence 2021 pod ¢isly 283 a 284.

Kratka rekapitulace dosavadniho pribéhu na tivod je vhod-
nym zacatkem. Rekodifikace vetfejného stavebniho prava
byla deklarovana jako jedna z priorit vlady, v jejimz progra-
movém prohlaseni je uvedeno, ze vlada podpoti a zrychli
vystavbu v Ceské republice a prosadi rekodifikaci vetejného
stavebniho prava, ktera povede ke zjednoduseni a zkraceni
piipravy staveb pro zvyseni konkurenceschopnosti Ceské
republiky. Proces rekodifikace verejného stavebniho prava
byl zahajen v roce 2017, navrh nového stavebniho zakona
schvalila vlada 24. srpna 2020 a do Poslanecké snémovny
byl predlozen 10. zaii 2020. Prvni ¢teni probéhlo v listo-
padu 2020, nasledovalo projednani ve vyborech a druhé
¢teni probéhlo v predveéer Velkého patku, 1. dubna 2021
na k tomuto bodu svolané mimotadné schiizi. V ramci dru-
hého ¢teni bylo uplatnéno celkem 76 jednotlivych pozmeé-
novacich navrhd, které obsahovaly cca 300 dil¢ich zmén,
znichz 2 byly komplexni. Tteti ¢teni poté probihalo v kvétnu
2021 (5.,7.,12.a26.5.2021).

Oba navrhy byly postoupeny Senatu Parlamentu CR dne
4. 6. 2021 jako senatni tisky 105 a 106. V Senatu byly tyto
tisky projednany ve Stalé komisi Senatu pro rozvoj venkova
(22. 6. 2021), Vyboru pro hospodarstvi, zemédélstvi a do-
pravu (23. 6. 2021), Ustavné-pravnim vyboru (23. 6. 2021)
a Vyboru pro izemni rozvoj, vefejnou spravu a zivotni
prostiedi (30. 6. 2021). VSechny vybory oba navrhy zamit-
ly. Navrhy byly poté projednany na 13. schiizi Senatu dne
1. ¢ervence 2021. Senat oba navrhy zamitl, a to hlasy vSech
ptitomnych senatort (v ptipadé obou navrhu).

rvr

Dne 2. Cervence 2021 se tak oba navrhy vratily do Posla-
necké snémovny a byly rozeslany poslancim. Hlasovani
o0 obou navrzich probéhlo 13. ¢ervence 2021 na 111. schuzi
Snémovny. Snémovna setrvala na piivodnim navrhu zékona
(pro bylo 104 poslanct, potieba bylo 101 poslanct). Jiz na-
sledujici den byly oba zakony doruc¢eny prezidentovi, ktery
je 15.7.2021 podepsal a 19. 7. 2021 byly navrhy odeslany
k publikaci do Sbirky zakond. Oba byly, jak bylo uvedeno
vySe, vyhlaSeny v Castce 124 dne 29. Cervence 2021 pod
Cisly 283/2021 a 284/2021.

Novy stavebni zakon na useku
uzemniho planovani

Pojmy

V oblasti pojmt nedochazi na seku uzemniho planova-
ni k zasadnim zménam. Zakon definuje veiejnou infra-
strukturu, ktera obsahuje pozemky, stavby a zafizeni pro
dopravni infrastrukturu, technickou infrastrukturu, ob¢an-
ské vybaveni a vefejna prostranstvi. Nové se mezi vefejnou
infrastrukturu zahrnuje i zelena infrastruktura. Ta byla
do navrhu nového stavebniho zakona vlozena pozménova-
cim navrhem vedenym pod cislem 8027, ktery uplatnila
sama ministryné Dostalova a spolu s ni poslanec Dolinek.
Cilem navrhu bylo zavedeni pojmu ,,zelena infrastruktu-
ra“ v ramcovém rozsahu sdéleni Evropské komise COM
(2013) 249 final do stavebniho zakona.

Soucasti pojmil je i definice vetejné prospésné stavby a ve-
fejné prospésného opatfeni, které vaze na definici vefejné
infrastruktury. Podstatnou zménou je zde skute¢nost, Ze je
ruseno predkupni pravo, které bylo obsahem § 101 stavaji-
ciho stavebniho zakona s tim, ze vyvlastnéni bude za splné-
ni zakonem stanovenych podminek mozné pro cely rozsah
vetejné infrastruktury, tedy i pro obéanské vybaveni a pro
vefejna prostranstvi.
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Ve vlastnich pojmech (§ 12) nebyly provedeny zasadni zmé-
ny. Zejména dochazi k tomu, Ze dosavadni plochy prestavby
se v novém zakon¢ oznacuji jako transformacni plochy, coz
lépe charakterizuje jejich vécnou napli. Nové jsou zakonem
definovany pojmy jako uli¢ni Cara, stavebni Cara, stavebni
proluka, vystavéné prostfedi nebo asanace. Definovany jsou
i hierarchické vazby tizemné planovacich dokumentaci for-
mou dvou novych pojmtl, a sice nadfazena izemn¢ planovaci
dokumentace a navazujici izemné planovaci dokumentace.

Pasobnost ve vécech uzemniho planovani

Institucionalni zmény jsou asi nejzasadnéj$i novinkou,
kterou novy stavebni zdkon pfinasi. Na useku tzemniho
planovani jsou vsak tyto zmény spiSe okrajové. Novym
stavebnim zakonem totiZ neni zasadnim zptisobem mé-
nén zpasob pfipravy tzemné planovacich dokumentaci,
byt tyto snahy v pribéhu projednani byly zna¢né. Princip,
kdy proces pofizeni je pfenesenym vykonem statni spravy
a rozhodovani o pofizeni a schvalovani je vykonem samo-
spravy, je i v novém zakon¢ zachovan.

Zakon nov¢ definuje kompetence vlady, ktera bude ze-
jména schvalovat Politiku architektury a stavebni kultury
a vydavat izemni rozvojovy plan.

Usttednim organem ve vécech uzemniho planovéani bude
nové Nejvyssi stavebni ufad (NSU), nikoliv Ministerstvo
pro mistni rozvoj. NSU bude mit sidlo v Ostravé. Podobné
jako v dnesnim stavebnim zakon¢ jsou definovany kompe-

tence Ministerstva obrany.

Jak bylo uvedeno vyse, proces pofizeni uzemné planovaci
dokumentace je i nadale pfenesenym vykonem statni spra-
vy, ktery je primarné svéfen ufadim tzemniho planovani.
Za utad izemniho planovani jsou zakonem oznaceny kraj-
ské titady a obecni Gfady obci s rozsifenou plsobnosti. Zde
se kompetence oproti stavajicimu stavebnimu zakonu zad-
nym zasadnim zpisobem neméni. Vyjimkou jsou dvé nové
pravomoci. Prvni je pofizovani a také vydavani uzemnich
opatfeni o stavebni uzavéfe nebo o asanaci uzemi, druhou
pak (pouze na Girovni obecniho ufadu obce s rozsirenou pi-
sobnosti) je pofizeni a vydani vymezeni zastavéné¢ho tizemi
u obci, které nemaji uzemni plan.

Potizovatelem, jako v souc¢asné dobé, pak muze byt i obec-
ni ufad, ktery neni obecnim ufadem obce s rozsifenou pi-
sobnosti, a to pfi splnéni kvalifika¢nich pozadavkl. Zde
vsak dochazi k rozsahlejSim tpravam, nebot' na tomto
useku bylo v minulosti identifikovano mnozstvi vad a po-
chybeni (zejména v ptipadech, kdy osoba, prostfednictvim
které potizovatel vykonaval svou ¢innost, nespliiovala kva-
lifikaéni pozadavky).

Zastupitelstva obci a kraji pak maji obdobné kompetence
jako v soucasném zakoné. Tedy zejména rozhoduji o po-
fizeni Gizemné planovaci dokumentace, schvaluji zadani,
vydavaji izemné planovaci dokumentaci a rozhoduji o jeji

pripadné zméné. V ptipad¢ rady (u obci, kde se rada nevoli,
jeji kompetence piebira zastupitelstvo) dochazi ke zruseni
téch pravomoci, které byly vykonavany v pfenesené piisob-
nosti statni spravy (pofizeni a vydani uzemnich opatfeni
a vymezeni zastavéného uzemi).

Cile a ukoly uzemniho planovani
a obecna ustanoveni

Co se tyka cilti a ukolti uzemniho planovani, je nezbytné
je 1 nadale vnimat jako zékladni zdkonny ramec pro ¢innost
organd izemniho planovani a stavebnich utadi pro hodno-
ceni moznych zmén v uzemi a pro stanoveni podminek pro
jejich uskute¢néni. Pii vymezovani cilii a ukolti uzemniho
planovani navazuje pravni uprava do zna¢né miry na sta-
vajici stavebni zakon, resp. je tfeba uvést, ze zakladni cile
a ukoly tzemniho planovani byly obsahem jiz piedeslé
pravni upravy, zakona ¢. 50/1976 Sb. Na druhé¢ stran¢ se né-
které cile a ukoly uzemniho planovani modernizuji a dopl-
nuji, zejména podle pozadavkl Politiky architektury a sta-
vebni kultury Ceské republiky nebo ve vazb& na doplnéni
zelené infrastruktury mezi vefejnou infrastrukturu.

Vyznamnym ukolem uzemniho planovani je také posouzeni
vlivli uizemniho rozvojového planu, zasad uzemniho rozvoje
a izemniho planu na udrzitelny rozvoj Gizemi (zavedena je
soucasné legislativni zkratka ,,vyhodnoceni vlivi®). Jedna
se o ukol, ktery je obsazen jiz v dosavadni pravni upravé
v § 19 odst. 2. Nova uprava text rozvadi do samostatného
paragrafu a ¢ini jej tak prehlednéjsim a 1épe aplikovatelnym.

Novy zakon dale zavadi definici pojmu charakter tzemi.
Jedna se o pojem, se kterym pracuje jiz stavajici pravni
uprava, avSak neuvadi, jakym zplsobem ma byt charakter
uzemi uréen. Pro ur€eni charakteru tizemi je kli¢ové funk¢-
ni vyuZiti a prostorové uspotradani izemi. Charakter izemi
formuje morfologické usporadani uzemi, ptirodni hodnoty,
jeho historicky vyvoj. Charakter kazdého uzemi je jedinec-
ny, je ovlivnén prostorovymi vazbami, kompozi¢nim uspo-
fadanim, métitkem prostorti i budov, ve vétsim detailu pak
napf. materialy ¢i charakteristickymi prvky staveb. Pod-
statny vliv na charakter uzemi maji vefejna prostranstvi,
a to stavajici i nové vymezovana.

Také obecna a spole¢na ustanoveni do zna¢né miry vycha-
zeji z dosavadni pravni Upravy. Podstatnych zmén nedo-
znala ustanoveni, ktera se tykaji opravnéného investora,
kvalifika¢nich pozadavkil, zvefejiiovani a ukladani do-
kumentli, uzemni rezervy, feSeni rozporl, uplného znéni
a koordina¢niho vykresu, jednotného standardu nebo ma-
povych a jinych podkladl pro uzemné planovaci ¢innost.
Jedna se zde spiSe o zmény vyvolané upravenym procesem
nebo institucionalnimi zménami.

Podrobngji je vSak rozpracovana Cast, ktera se tyka potizo-
vatelské ¢innosti, a to 1 na zakladé pozadavku Legislativni
rady vlady. Zakon stanovuje, kdo je porizovatel a prostred-
nictvim jakych osob svou ¢innost vykonava. Pravé zde se
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zavadi pojem ,,zastupce pofizovatele™ jakozto osoby spl-
nujici kvalifika¢ni pozadavky pro vykon uzemné planova-
ci ¢innosti, které bylo udéleno opravnéni k tomuto vykonu
Nejvyssim stavebnim Gfadem. Zastupce pofizovatele je po-
drobné rozpracovan v naslednych ustanovenich. Jedna se
v zasad¢ o znaéné rozpracovany § 6 odst. 2 soucasného sta-
vebniho zakona tak, aby jiz nedochazelo k situacim, kdy je
uzemné planovaci dokumentace pofizovana osobami, které
nesplnuji kvalifikacni pozadavky ¢i k situacim, kdy piislusny
pofizovatel (zde obecni tifad, ktery neni ufadem tizemniho
planovani) ptestane spliiovat kvalifika¢ni pozadavky (napf.
dojde k ukonéeni pracovniho poméru nebo rozvazani dosa-
vadni smlouvy). Soucasné zakon vyslovné uvadi vztah mezi
pofizovatelem a urCenym zastupitelem tak, aby jiz nevzni-
kaly pochybnosti, jaké kompetence pofizovatel ma. Struc-
né feceno, porizovateli nepfislusi hodnotit vécnou stranku
véci, ktera je vzdy zalezitosti samospravy, neni-li v rozporu
s témi skuteCnostmi, které jsou v kompetenci pofizovatele
(tedy zejména zakonnost, stanoviska dotcenych organti nebo
soulad s nadfazenou tizemn¢ planovaci dokumentaci).

Uzemné planovaci podklady
a Politika architektury a stavebni kultury CR

U uzemné planovacich podkladi nedochazi k zasadngj$im
upravam. Podrobnéji rozpracované jsou nékteré ¢asti, které
byly shledany praxi jako obtizné aplikovatelné nebo pro-
blematické. I nadéle jsou tizemné planovacimi podklady
uzemng analytické podklady a izemni studie.

Je tieba upozornit, ze pozménovaci navrh uplatnény v Po-
slanecké snémovné, do zakona vlozil povinnost pofizovate-
li, aby ta izemni studie, ktera je podminkou pro rozhodovani
uloZenou zemnim planem, byla pfedlozena zastupitelstvu
obce k projednani. Plati vSak, ze zastupitelstvo musi navrh
projednat ve lhité 60 dnt, jinak se ma zato, Ze s navrhem
souhlasi. Soucasné takeé plati, Ze zastupitelstvo studii v zad-
ném piipadé neschvaluje ani nevydava. K takovému kroku
nema zadné zakonné zmocnéni.

Zakon jiz neobsahuje Politiku uzemniho rozvoje CR. Ta je
nahrazena v zasadé dvéma dokumenty. Prvnim je zavazna
uzemné planovaci dokumentace, kterou je uzemni rozvo-
jovy plan. Druhou pak Politika architektury a stavebni kul-
tury CR. Tento dokument ma byt strategickym materialem
vlady s celostatni piisobnosti, ktery vSak nepredstavuje ra-
mec pro povolovani staveb.

Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentace je zavazna pro rozhodovani
v uzemi (nelze se od ni pfi rozhodovani odchylit) a také pro
dal$i zmény v izemi, coz je obdoba soucasné pravni Gipravy.
Uzemné planovaci dokumentace je hierarchicka v trovni:

* stat —uzemni rozvojovy plan,

* kraj — zasady uzemniho rozvoje,

» obec —uzemni plan a regulaéni plan.

Kazda uzemné planovaci dokumentace musi obsahovat to,
co podle tohoto zédkona obsahovat ma, tedy nemtize obsa-
hovat takovou podrobnost, ktera nalezi navazujici (tedy po-
drobngjsi) izemné planovaci dokumentaci nebo rozhodnu-
ti, pokud neni zakonem stanoveno jinak (napf. u izemniho
planu s prvky regulaéniho planu).

Elaborat izemn¢ planovaci dokumentace obsahuje vzdy za-
vaznou Cast a odiivodnéni. Ob¢ Casti pak obsahuji textovou
Cast a grafickou ¢ast. Obsah a struktura celého elaboratu kaz-
dé uzemné¢ planovaci dokumentace je stanovena v pfilohach
k zékonu a v zasad¢ se prili$ nelisi od obsahi, které stanovuji
dosavadni pravni predpisy. Zakon umoziuje zpracovat izem-
né planovaci dokumentaci (konkrétné izemni plan a regulac-
ni plan) také pro izemi vojenského ujezdu.

Vsechny Gzemné planovaci dokumentace se vydavaji for-
mou opatfeni obecné povahy postupem podle tohoto zakona.
Pritom s ohledem na hierarchickou strukturu izemné pla-
novaci dokumentace plati, ze nadfazena uzemné planovaci
dokumentace je vzdy zavazna pro pofizeni a vydani uzemné
planovaci dokumentace navazujici. Dojde-1i k rozporu mezi
nadfazenou a navazujici dokumentaci, nepiihlizi se pfi roz-
hodovani k tém c¢astem navazujici dokumentace, ktera je
v rozporu s nadfazenou tzemn¢ planovaci dokumentaci.

U potizovani tizemné planovaci dokumentace taktéz ne-
dochazi k zasadnim zménam. Nutné je upozornit, Ze pro
vétsinu krokl jsou stanoveny objektivni lhity (jednalo se
o pozménovaci navrh uplatnény v Poslanecké snémovné¢),
a to jak pro pofizovatele, tak pro schvalujici organy. Tyto
lhity jsou vSak v mnoha ohledech nevhodné, obtizné apli-
kovatelné (az neaplikovateln€) a v nekterych piipadech si
vzajemné odporuji. Bude proto nezbytné v této véci po-
drobné;jsi rozbor a nasledné metodické usmérnéni praxe.

Obecné zasady pro pofizovani jsou zejména nasledujici:

* proces porizeni je stejny pro vSechny izemné planovaci
dokumentace (vzdy se jmenovitymi vyjimkami),

* pofizovani je v pfenesené piisobnosti,

* jedna se o kombinaci standardniho a zkraceného postupu,

* unékterych krokt jsou stanoveny konkrétni lhtty,

* je zachovano dvoji projednani (spole¢né jednani a vetej-
né projednani, oboji lze ale konat v jeden den a u zmén je
1ze sloucit na zaklad¢ rozhodnuti schvalujiciho organu),

* dokumentace se neupravuje mezi spolecnym jednanim
a vefejnym projednanim,

* k navrhu vefejnost uplatiiuje pouze ptipominky, nikoliv
namitky,

« zména UPD - z vlastniho nebo jiného podnétu; pofizent,
zpracovani a vydani pouze v rozsahu ménénych casti.

Zakon dale fesi také otazky ruseni zemné planovaci doku-
mentace schvalujicim organem a nasledky zruSeni uzemné
planovaci dokumentace v soudnim nebo spravnim piezkumu.
Obcim a krajiim je nové stanovena povinnost zaslat NSU roz-
hodnuti soudu o tom, Ze jim byla zruSena jimi vydana uzemné
planovaci dokumentace nebo jeji Gast. NSU pak tento judikat
zvetejni v narodnim geoportalu izemniho planovani.
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Dalsi nastroje uzemniho planovani

Vymezeni zastavéného uzemi

Novy stavebni zakon pfinasi podstatnéjsi zménu u vymezo-
vani zastavéného uzemi. Je nezbytné upozornit, ze u obci,
které nemaji izemni plan a ani neplanuji jej pofidit a vydat,
bude mit pofizovatel (ufad izemniho planovani) povinnost,
poridit a vydat vymezeni zastavéného tzemi. Cilem je,
aby jiz nadale nebylo vyuzivano vymezeni intravilant, kte-
ré byly vymezeny k 1. zafi 1966, a toto vymezeni je tudiz
Jjiz znacné prekonané.

Tim, Ze bude povinnost mit na celém izemi CR vymezeno
zastavéné uzemi (at’ uz izemnim planem nebo samostat-
nym postupem), bylo nutné fesit také standardizaci toho-
to vymezeni a ptipadné aktualizace. Zakon také obsahuje
ustanoveni k nezastavénému tzemi, které je jistou obdo-
bou soucasného § 18 odst. 5.

Uzemni opatieni

Uzemnimi opatfenimi jsou izemni opatieni o stavebni uza-
véfe a izemni opatfeni o asanaci uzemi. Pofizeni a vydani
uzemniho opatieni je svéfeno ufadu uzemniho planovani
(v piipadé stavebni uzavéry téz NSU). Obsahy obou izem-
nich opatfeni jsou stanoveny piimo zdkonem. Ob¢ izemni
opatieni se vydavaji formou opatieni obecné povahy.

Kromé zpusobu pofizovani a vydavani je nezbytné jesté
upozornit na dvé zmény, které jsou zde provedeny. Prvni je
skute¢nost, Ze uzemnim opatfenim o stavebni uzavéte ne-
Ize zakazat realizaci vefejné prospésné stavby doprav-
ni nebo technické infrastruktury vymezené v uizemnim
rozvojovém planu nebo v zasadach tizemniho rozvoje.
Dtivodem pro toto ustanoveni jsou praktické zkuSenosti,
kdy nékteré obce skrze stavebni uzavéry dlouha léta blo-
kovaly vyznamné infrastrukturalni projekty, aniz by tento
nastroj k tomuto ucelu vibec slouzil. Druhou novinkou je,
7e izemni opatieni o stavebni uzavére lze vydat pouze
na dobu urditou, a to nejvyse na 6 let.

Planovaci smlouvy

Stavebni zakon definuje planovaci smlouvy jako veiejno-
pravni smlouvy, které uzavira stavebnik a obec nebo kraj
v samostatné pusobnosti nebo vlastnik vefejné infrastruk-
tury, jejimz obsahem je vzajemna povinnost stran poskyt-
nout si soucinnost pii uskutecnéni ve smlouvé uvedené¢ho
zaméru a postupovat pii jeho uskute¢novani ujednanym
zpusobem. Cilem institutu planovaci smlouvy je umoznit
smluvnim stranam dohodnout se na podrobnéjSich pod-
minkach pro realizaci staveb a dalSich zamérd, v souladu
s jejich zajmy na zptisobu vyuziti izemi.

Dal$imi smluvnimi stranami mohou byt i dal$i osoby (ob-
vykle ty, které¢ jsou nebo budou ucastniky fizeni o povoleni
zaméru, ale neni to podminkou). To umoziuje stavebniko-
vi dosahnout dohody se vSemi zainteresovanymi subjekty,
véetné dotcenych vlastnikd, spolkd, pfispévkovych organi-
zaci obce apod.

Stavebni zakon stanovuje obsah planovaci smlouvy, resp.
stanovuje, k ¢emu se miiZze obec, kraj nebo vlastnik verejné
infrastruktury nebo jina osoba zavazat. Konkrétné se mo-
hou zavazat k tomu, Ze:

* poskytne stavebnikovi sou¢innost k uskuteénéni zameru,

* obec nebo kraj u¢ini veskeré kroky k vydani uzemné pla-
novaci dokumentace, v ptipad¢, Ze zamér nelze uskuteénit
bez ptedchoziho vydani izemné planovaci dokumentace,

* po sjednanou dobu nevyda nebo nezméni izemné plano-
vaci dokumentaci nebo neucini jiny ukon, ktery by ztizil
nebo vyloucil uskutecnéni zaméru,

* po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spravnich
nebo soudnich fizenich tykajicich se povoleni zdméru
uplatiiovat navrhy, vyjadieni a opravné prostiedky, které
by byly v rozporu s obsahem uzaviené planovaci smlouvy.

Zakon dale uvadi dalsi skuteénosti, ke kterym je mozné se
ze strany obce, kraje, vlastnika vefejné infrastruktury nebo
jiné osoby zavazat a dale ty skutecnosti, ke kterym se mize
zavazat stavebnik nebo jina osoba.

ProtoZe planovaci smlouva je uzavirana v samostatné pa-
sobnosti, v pfipadé obce nebo kraje ji schvaluje vzdy pfi-
slusné zastupitelstvo.

Jednani v rozporu s planovaci smlouvou muze byt podle
okolnosti povazovano za zjevné poruSeni prava, kterému
neni poskytnuta pravni ochrana. Napf. pokud by se obec za-
vazala v planovaci smlouvé neuplatiiovat ve spravnich fizeni
navrhy, vyjadfeni a opravné prostiedky a takovyto zavazek
by porusila, jednalo by se o zjevné zneuziti prava, kterému
by spravni organy ani soudy nemély poskytnout ochranu.

Nahrady za zménu v uzemi

Uprava nahrad za zménu v izemi vychazi v maximéalni moz-
né mite z dosavadniho stavebniho zakona. Obecné plati, ze
vlastnikovi pozemku nebo stavby a fyzické nebo pravnické
osobé¢, ktera ma jina vécna prava k pozemku nebo stavbé
(napf. pravo stavby), jehoz prava k pozemku nebo stavbé
byla izemnim opatfenim o stavebni uzavéte nebo vydanim
uzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény omezena
a byla mu tim zpisobena $koda, nalezi nahrada.

Narodni geoportal izemniho planovani

Novy stavebni zakon zavadi narodni geoportal uzemniho
planovani jakoZzto agendovy informacni systém vefejné
spravy, ktery slouzi pro zvefejiiovani vystupt z izemng¢ pla-
novaci ¢innosti, zabezpecovani piistupu k evidenci tzemné
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planovaci ¢innosti, sledovani postupu pofizovani izemné
planovaci dokumentace nebo poskytovani prostorovych dat
k tématu planované vyuziti izemi (smérnice INSPIRE).

Cilem tpravy by m¢lo byt zavedeni jednotného geoportalu,
jakozto informac¢niho systému veftejné spravy, piistupnym
zptisobem umoziujicim dalkovy pfistup, na kterém budou
zobrazeny vystupy uzemniho planovani v Ceské republice
v jednotném datovém formatu tak, aby bylo umoznéno nad
témito daty zpracovavat také geografické ulohy. Tento stav
je zadouci nejen pro vefejnou spravu a obcany, ale i pro
investory a developery, ktefi se pohybuji napii¢ celou Ces-
kou republikou. Ti by tak nové na jednom misté:

» obdrzeli piehledné informace o veskerych existujicich
dokumentech tizemniho planovani, které se daného uize-
mi dotykaji,

» ziskali tyto informace v jednotném formatu (z hlediska
formalniho, nikoliv z hlediska vécného feseni),

+ ziskali informace o podminkach, za jakych je zamér
v jednotlivych plochach realizovatelny a bude tudiz ze
strany stavebniho ifadu pravdépodobné povolen,

* mohli provadét jednoduché geografické ulohy, které
by jim napf. umoznily vybér nejvhodnéjsi lokality pro
umisténi jejich zaméru.

vvvvv

ti stavajiciho stavebniho zakona a uprava v novém staveb-
nim zékoné tuto stavajici upravu maximalné respektuje.

Kontrola ve vécech izemniho planovani

S ohledem ponechani pofizovani nastrojit izemniho plano-
vani v pfenesené plisobnosti, je kontrola na tiseku izemni-
ho planovani feSena velmi podobné, jako je feSena v § 171
dnesniho stavebniho zakona.

Stavebni zakon stanovuje, které organy provadi kontrolu
(Nejvyssi stavebni urad a krajské Grad) a vi¢i komu je kon-
trola sméfovana. Jednozna¢né se také uvadi, ze kontrola
ve vécech izemniho planovani je vykonavana nejen nad
vykonem pfenesené pusobnosti, ale t¢Z nad vykonem sa-
mostatné piisobnosti.

Soucasti kontroly na useku tizemniho planovani je také
ukladani napravnych opatieni v ptipadé, kdy je zjisténa ne-
¢innost pofizovatele. Je-li pofizovatel nec¢inny, stanovi mu
kontrolni organ pfimétenou lhitu, ve které ma ukon ucinit.
Lhiitu nelze zakonem stanovit pevné, bude vzdy odvisla
od rozsahu a naroc¢nosti tikonu, ktery ma byt ze strany po-
fizovatele ucinén.

K zakladni upravé ve stavebnim zakoné se subsidiarné
pouzije zakon ¢. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni fad),
ve znéni pozd¢jsich predpist.

Prechodna ustanoveni k Gizemnimu planovani

Stavebni zakon v § 316 az 328 obsahuje pomérné rozsah-
1y systém ptechodnych ustanoveni k uzemnimu planovani.
Jejich podrobny rozbor bude soucasti ptipadnych dalsich
prispévk, a to i s ohledem na zasahy, které byly do zakona
provedeny pozménovacimi navrhy v Poslanecké snémov-
né, kdy doslo k nékterym nevhodnym, ba dokonce i neapli-
kovatelnym upravam.

Vhodné je se zminit ke tfem pfechodnym ustanovenim, kte-
ra nabyla uc¢innosti jiz k 30. ¢ervenci 2021. Prvni z nich je
§ 322 odst. 1 a 3. Timto ustanovenim byla zejména posunu-
ta uc¢innost uzemné planovacich dokumentaci vydanych dle
zakona ¢. 50/1976 Sb. az do 31. prosince 2028. Byt novy
stavebni zdkon nerusi § 188 stavajiciho stavebniho zakona,
lze zde aplikovat jedno z koliznich pravidel lex posterior
derogat priori, tedy ze pozdé&ji ucinny pravni predpis ma

vvvvvv

Ke 30. 7. 2021 nabylo u¢innosti také ustanoveni § 324. Zde
je potieba uvést, ze se jedna o legislativni chybu, zptso-
benou legislativni kreativitou poslancti ve Snémovné, kdy
dochéazelo k uplatiiovani mnoha pozménovacich navrht,
které vkladaly nova ustanoveni, rusily stavajici apod. Vy-
sledkem tak je drivéjsi ucinnost tohoto ustanoveni, které
je v8ak ve svych disledcich neaplikovatelné, a to zejména
z toho dlvodu, Ze nelze posuzovat obsahy uzemné plano-
vacich dokumentaci podle téch Casti zakona, které nejsou
dosud ucinnymi.

Poslednim ustanovenim je v médiich hojné vifeny § 326
odst. 1, ktery se tyka ukonceni ucinnosti vybranych staveb-
nich uzavér. Toto ustanoveni rusi stavebni uzavéry, které
musi vzdy kumulativné splnit dvé podminky. Prvni pod-
minkou je, ze byly vydany podle stavebniho zédkona z roku
1976 a druhou podminkou je, Ze byly vydany za ucelem
zamezeni moznosti ztizeni nebo znemoznéni budouciho
vyuziti uzemi podle pfipravované tizemné planovaci doku-
mentace. Diivodem pro zruseni téchto stavebnich uzaver je
zejména to, ze tyto stavebni uzaveéry jsou uéinné jiz vice
nez 15 let. Neni mozné, aby tak dlouhou dobu byla blo-
kovéna jakakoliv ¢ast izemi republiky, aniz by piislusna
samosprava byla schopna provést kroky k naplnéni jejich
ucelu, tedy vydani uzemniho planu, piipadné jeho zmény,
nebo regulacniho planu. Pfitom tyto kroky jsou v rukou sa-
mospravy (zastupitelstva obce), a to jak v sou¢asném zako-
né, tak v zakon¢ novém. Nelze pfijmout ani uvadénou ar-
gumentaci, Ze v tomto piipadé maji obce opravnény zajem
na ponechani téchto stavebnich uzavér v u€innosti i nadale.
Obce mély naplnit ucel téchto uzaver, tedy proverit dané
uzemi a na zéklad¢ tohoto provéteni ptripadné vydat izem-
n¢ planovaci dokumentaci ¢i jeji zménu. Je tieba uvést, ze
podle stavebniho zakona z roku 1976 byly stavebni uza-
véry vydavany dvojim zptisobem. Uzemnim rozhodnutim
nebo nafizenim obce nebo kraje. Pro toto ustanoveni vsak
neni relevantni, kterym zptisobem byla stavebni uzavéra
vydana. Relevantni jsou pouze dvé vyse zminéna kritéria.

URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ - ROCNIK XXIV - CiSLO 4/2021




Novy stavebni zakon na useku
stavebniho Fadu

Jak jiz bylo zminéno vyse, rekodifikace méla pfedevsim za
cil zrychleni a zefektivnéni povolovacich procesti — a ten-
to cil se promitl nejen v textu nového stavebniho zakona,
ale také ve vSech prévnich ptedpisech, které upravuji nebo
se dotykaji vefejného stavebniho prava v Ceské republice.
Piivodni idea byla takova, Ze zatimco dnes je pro stavebni-
ky nezbytné ziskat postupné fadu stanovisek a vyjadieni,
novy stavebni zdkon by toto mél vyrazn€ zménit. Rekodifi-
kace stavi na integraci dosavadnich samostatnych procesii
do jediného fizeni se soubéznym vyhodnocovanim vsech
vetejnych zajmt zakonceného jedinym rozhodnutim — po-
volenim zadméru. Rekodifikace by tak méla ptfinést moz-
nost ziskat povoleni k realizaci stavby do 1 roku od podani
»bezvadné* zadosti, a to v€etné piipadného odvolani proti
tomuto rozhodnuti a soudniho pfezkumu. Piedpokladem
je reforma stavebni spravy zalozend na vzniku statni sta-
vebni spravy a vytvoreni Nejvyssiho stavebniho tfadu jako
ustfedniho orgénu statni spravy a integrace dotéenych or-
gant do této soustavy. Na tseku stavebniho fadu doslo tedy
k vyznamnym zménam, jejichz podrobny rozbor by byl
znacn¢ obsahly a nad ramec tohoto ¢lanku. Z tohoto divo-
du se na nasledujicich fadcich zaméfime pouze na struc¢né
shrnuti problematiky.

Pojmy

V oblasti pojml doslo ke zpfesnéni a doplnéni nékterych
definic, n€které naopak byly zjednoduseny. VétSina poj-
mi navazuje ve svém pojeti na sou¢asnou pravni upravu.
Vzhledem k tomu, ze zéklad pro vécné feseni hmotného
stavebniho prava je stanoven pfimo ve stavebnim zakoné¢,
jsou pfimo do zékona zahrnuty i definice pojmu, které do-
posud upravovaly podzakonné pravni predpisy.

Mezi zcela novymi pojmy je nezbytné zminit ,,zameér* (§ 4
nového stavebniho zdkona), ¢imZ se rozumi stavba, soubor
staveb, zafizeni, idrzba dokoncené stavby, zména vyuziti
uzemi, déleni nebo scelovani pozemkt a stanoveni ochran-
ného pasma. Zamérem EIA je pak takovy zamér, ktery pod-
1¢hé posouzeni vlivli na zivotni prostfedi. Stavebni zékon
pak v rdmci upravy procest povolovani zaméri pracuje se
¢lenénim na stavebni a nestavebni zdmery.

Oproti soucasné pravni Uprave byla rozsifena definice zmé-
ny dokoncené stavby tak, aby se pfedeslo problémtim pii
aplikaci v praxi. Zménou dokoncené stavby se v souladu
s § 6 odst. 2 nového stavebniho zékona rozumi také zména
v uzivani stavby.

Nesmime opomenout, ze v ramci 3. ¢teni v Poslanecké sné-
movné byl schvalen medidln¢ velmi diskutovany pozmé-
novaci ndvrh poslance Kalouse nacteny pod cislem 7935,
ktery zménil definici ,,obytné mistnosti“. V disledku zmény
definice byly ptivodni pozadavky na zajisténi ,,pfimého den-

niho osvétleni” a ,,pfimého vétrani“ zmirnény na pozadav-
ky na bydleni z hlediska ,,osvétleni* a ,,vétrani“. Vzhledem
k tomu, Ze obytna mistnost je definovana jako ,,éast bytu,
ktera je urcena k bydleni a spliiuje pozadavky na bydleni
z hlediska velikosti, osvétleni, vétrani, vytapéni a hluku*
meélo by byt mozné tento problém fesit specifikaci pozadav-
ki na bydleni v ramci pfipravované provadéci vyhlasky.

Pusobnost ve vécech stavebniho Fadu

Pusobnost ve vécech stavebniho fadu budou vykonavat
statni stavebni ufady, kterymi jsou Nejvyssi stavebni utad,
Specializovany a odvolaci ufad, krajské stavebni urady
a dale jiné stavebni ufady (Ministerstvo obrany, Minis-
terstvo vnitra a Ministerstvo spravedlnosti). Vzhledem
k tomu, Ze o tématu statni stavebni spravy podrobné po-
jednava dalsi z ¢lanki uvetejnénych v tomto ¢asopise, je
dostacujici zde shrnout zakladni fakta.

Nejvyssi stavebni ufad se sidlem v Ostravé bude tstifednim
spravnim ufadem s celostatni pisobnosti, nebude podléhat
zadnému ministerstvu. V jeho ¢ele bude predseda, ktery
bude jmenovan a odvolavan vladou. Nejvyssimu stavebni-
mu ufadu bude podfizen Specializovany a odvolaci stavebni
urad, ktery bude stavebnim ifadem pro vyhrazené stavby
a odvolacim spravnim Ufadem pro krajské stavebni rady.
Specializovany a odvolaci stavebni tfad bude sidlit v Praze
a vzhledem k jeho funkci odvolaciho spravniho organu se
pocita s uzemnimi pracovisti ve vSech krajskych méstech.
Krajské stavebni urady se svymi izemnimi pracovisti, do
kterych budou integrovany dne$ni prvoinstan¢ni stavebni
urady, budou rozhodovat v prvnim stupni o vSech stavbach
s vyjimkou staveb vyhrazenych.

Nova statni stavebni sprava by méla piinést zastupitelnost
uredniki a také moznost jejich ,,sdileni® v ptipad¢ potieby
v navaznosti na digitalizaci. Vyhodou bude jednotné meto-
dické vedeni, coz povede k eliminaci chyb v rozhodovani.
Zaroven dochazi k odstranéni tolik medialné diskutované
systémové podjatosti, protoze Gfednici jiz nebudou zamést-
nanci obci, ale statu.

Kategorie staveb

Novy stavebni zakon pfinasi ¢lenéni staveb do Ctyt katego-
rii (§ 5 odst. 2 zakona) — stavby drobné, jednoduché, vyhra-
zené (viz. piilohy €. 1 az 3 k zakonu) a stavby ostatni (stav-
by ostatni jsou takové stavby, které prekroci v prilohach
uvedené parametry staveb). Toto ¢lenéni se pak promita do
jejich povolovani, provadéni i odstranovani.

Napriiklad drobné stavby nevyzaduji povoleni stavebniho
ufadu, jednoduché stavby jiz povoleni stavebniho utadu vy-
zaduji, stejné tak stavby vyhrazené (povoluje v prvnim stup-
ni Specializovany a odvolaci stavebni ifad) a ostatni. Stav-
by jednoduché a drobné Ize provadét svépomoci (s urcitymi
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vyjimkami), musi byt zajistén stavebni dozor nebo stavby-
vedouci. Vyhrazené a ostatni stavby provadi stavebni podni-
katel a musi byt zajistén stavbyvedouci. Pro stavby drobné
nejsou stanoveny kvalifikacni pozadavky na zpracovatele
dokumentace. U staveb jednoduchych muze dokumentaci
kromé projektanta zpracovat téz kvalifikovana osoba, pokud
se nejedna o dokumentaci staveb pro bydleni, staveb pro ro-
dinnou rekreaci, stani pro obytné automobily a piivésy, pod-
zemni stavby, reklamni zatizeni a stavby pro reklamu, kterou
musi zpracovat projektant. U staveb vyhrazenych a ostatnich
musi dokumentaci zpracovat projektant.

Do kategorie drobnych staveb je zafazena napiiklad stavba
do 40 m? zastavéné plochy a do vysky 5 m s jednim nadzem-
nim podlazim, podsklepena nejvyse do hloubky 3 m, na po-
zemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci
(spliyjici dalsi zakonem stanovené podminky), dale napii-
klad sklenik do 40 m? zastavéné plochy a do 5 m vysky bez
podsklepeni nebo bazén do 40 m? zastavéné plochy na za-
stavéném pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodin-
nou rekreaci v odstupové vzdalenosti nejméné 2 m od hrani-
ce pozemku. Radi se sem ale napiiklad také bézné dobijeci
body (nevetejné dobijeci stanice) nebo stavby obnovitelnych
zdroju energie s celkovym instalovanym vykonem do 20 kW
(vyjma zaméru povolovanych jinym stavebnim Gfadem).

Ptikladem jednoduchych staveb jsou pak stavby pro byd-
leni a rodinnou rekreaci, které maji nejvyse dvé nadzemni
a jedno podzemni podlazi a podkrovi nebo ustoupené pod-
lazi, nebo naptiklad podzemni stavby do 300 m? zastavéné
plochy a do 3 m hloubky, pokud nejde o stavby technické
infrastruktury. Z nestavebnich zamért stoji za zminku te-
rénni upravy slouzici k zadrzovani vody v krajiné do 1,5 m
hloubky o vyméte nad 300 m? nejvice vSak 20 000 m?
v nezastavéném uzemi, které nema spolecnou hranici s ve-
fejnou pozemni komunikaci.

Mezi vyhrazené stavby se fadi napiiklad stavby dalnic,
stavby drah, stavby letecké, stavby vodnich nadrzi s cel-
kovym objemem nad 1 000 000 m? nebo s vySkou vzduti
nad 10 m ode dna zakladové vypusti. Patii sem také stav-
by ur¢ené k nakladani s vybusninami, stavby a zafizeni
ropovodi a produktovodu, vyrobny elektfiny o celkovém
instalovaném vykonu 100 MW a vice. Zminit je mozné
také stavby, které maji slouzit otvirce, piipraveé a dobyvani
lozisek a stavby v arealu jaderného zafizeni.

Pozadavky na vystavbu

Pozadavky na vystavbu, které zahrnuji pozadavky na vyme-
zovani pozemkl, pozadavky na umistovani staveb a tech-
nické pozadavky na stavby, budou uplathovany pfi uzemné
planovaci a projektové ¢innosti, pii povolovani, provadéni,
uzivani a odstranovani staveb. Vyjimku z pozadavki na vy-
stavbu bude mozné v jednotlivych piipadech povolit pouze
z téch ustanoveni provadéciho pravniho pfedpisu, ze kte-
rych tento piedpis povoleni vyjimky vyslovné umozni a jen
za zakonem stanovenych podminek. Vyjimku z pozadavki

na vystavbu bude mozné za stejnych podminek stanovit
také v regulacnim planu, popiipad¢ v ¢asti uzemniho planu,
ktera obsahuje prvky regula¢niho planu.

Novy stavebni zakon cili na zptehlednéni hmotného staveb-
niho prava a ptredpoklada, ze dosavadni roztiisténa pravni
uprava hmotnépravnich pozadavkl na vystavbu, ktera je
nyni tvofena mnoha riznymi pfedpisy rizné pravni sily
bude nahrazena jednou komplexni vyhlaskou s celostatni
pusobnosti. Vyjimku z tohoto pravidla tvofi hlavni mésto
Praha, Brno a Ostrava, které budou mit na zaklad¢ zakon-
ného zmocnéni moznost vydat pro sva spravni izemi pro-
vadéci predpis upravujici odchylné pozadavky na vystavbu
— tzv. méstské stavebni predpisy. Tato uprava muize piinést
fadu problému v pfipadé staveb, které zasahuji na vice tze-
mi, na kterych se uplatni rizné pozadavky na vystavbu. Jak
jiz bylo zminéno vySe, problematiku pozadavki na bydle-
ni v souvislosti s definici obytné mistnosti je mozné fe-
Sit v ramei vyhlasky. Je zde vsak realné riziko, ze nekteré
z téchto tii mést si stanovi v rdmcei svych méstskych staveb-
nich predpist pozadavky na bydleni zcela odchylné od po-
zadavkl na vystavbu platnych pro zbytek republiky. Na-
vic se pouziji odlisna pravidla pro ptijeti vyhlasky, kterou
pripravi Nejvyssi stavebni ufad v souladu s Legislativnimi
pravidly vlady, a pro pfijeti natizeni hlavniho mésta Prahy
nebo obce. Vyvstavaji zde také rizika plynouci z ptipad-
ného nesplnéni povinnosti zajistit transpozice smérnic EU
do technického predpisu — tedy i do nafizeni, které bude
upravovat pozadavky na vystavbu v pfipad¢ hl. m. Prahy,
Brna a Ostravy. Nezbyva nez dodat, Ze podle prechodné-
ho ustanoveni, které bylo vloZeno do textu nového staveb-
niho zakona na zakladé¢ pfijatého pozménovaciho navrhu
poslance Kalouse, se nyné&jsi Prazské stavebni predpisy
zcela nestandardné stanou provadécim predpisem nového
stavebniho zakona. V praxi tak 1ze ocekavat problémy pfi
aplikaci z diivodu nesouladu Prazskych stavebnich ptedpi-
st s novym stavebnim zakonem.

Stavebni pravo procesni

V ramci povolovani zameért dochazi k nahrazeni soucasné-
ho mnozstvi povolovacich postupl jednim fizenim, kterym
bude zamér povolen. Novy stavebni zakon dale stanovuje
neptekrocitelné lhity pro stavebni ufady i neintegrované
dotCené organy.

Ukony pi‘ed zahajenim Fizeni

Pfed zahajenim fizeni bude umoznéno si pozadat o pied-
béznou informaci nejen stavebni ufad, ale nové i dotCeny
organ. Predbéznou informaci stavebni ifad nebo dotceny
organ vyda do 30 dnu.

Rekodifikace si dala za cil maximalni integraci dot¢enych
organt do nové soustavy stavebnich Gfadi. U téch dotce-
nych organti, které integrovany nejsou, bude vyuzita fik-
ce souhlasu bez podminek v pfipadé, Ze se dotceny organ

URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ - ROCNIK XXIV - CiSLO 4/2021




nevyjadii v zakonné lhuté. Vyjadieni, koordinované vyjad-
feni, popiipadé zavazné stanovisko v pfipad¢ neintegrova-
nych dotCenych organt, vyda na zakladé zadosti dotceny
organ do 30 dni, pficemz lhitu maze prodlouzit o 30 dnt,
jestlize je tfeba ohledani na misté nebo jde o zvlast’ slozi-
ty pfipad. Vyjadieni musi obsahovat zaver, zda je zameér
z hlediska dotcenych organem hajenych vetejnych zajmu
pfipustny, a odtivodnéni.

Novy stavebni zakon zavadi lhtity i pro vyjadieni vlastnika
vetejné dopravni nebo technické infrastruktury z hlediska
moznosti a zplisobu napojeni zaméru nebo k podminkam
dotcenych ochrannych a bezpecnostnich pasem. Vlastnik
vetejné dopravni nebo technické infrastruktury vyda vyjad-
feni na zaklad¢ zadosti do 30 dnt, ve slozitych pfipadech
do 60 dnti. Pokud by vlastnik technické infrastruktury ne-
splnil vyse uvedenou povinnost, dopusti se tim podle § 302
odst. 5 nového stavebniho zakona prestupku. Za tento pie-
stupek 1ze ulozit pokutu az do vyse 400 000 K¢.

Povoleni zaméru

Soucasné umistovani a povolovani v celé skale fizeni a ji-
nych postupil je v novém stavebnim zakon¢ nahrazeno jednim
fizenim o povoleni zaméru. Dvoustupiiova forma povoleni je
ponechana pouze v piipade staveb v arealu jaderného zatizeni
(v&etné staveb souvisejicich) nebo je-li povoleni zaméru v pi-
sobnosti jiného stavebniho tiradu (MO, MV, MSP). V téchto
ptipadech vyda stavebni ufad na zadost stavebnika ramco-
vé povoleni, které ale jesté neumoziuje provedeni zdméru.
V ramcovém povoleni stavebni ufad pouze vymezi stavebni
pozemek a v jeho ramci stanovi skladbu, druh a tcel sta-
veb a ramcové podminky pro jejich umisténi v maximalnich
nebo minimalnich prostorovych parametrech a dalsi para-
metry. Provedeni zdméru se nasledné povoli povolenim za-
meéru v souladu s ramcovym povolenim.

K urychleni povolovaciho procesu by méla dale prispét
i moznost vydat povoleni ve zrychleném fizeni pro piipa-
dy, kdy stavebnik poda bezvadnou zadost, dolozi souhlasy
vsech ucastniki fizeni se zamérem a zamér splituje zakonné
pozadavky. Povoleni vydané ve zrychleném fizeni staveb-
ni tfad vydava jako prvni tkon v fizeni. Vydani povoleni
ve zrychleném fizeni nelze vyuZzit u zaméru s EIA.

V piipadé¢ standardniho fizeni o povoleni zdméru stavebni
utrad vyrozumi o zahajeni fizeni nejpozdéji do 7 dnti od po-
dani zadosti. Ve vyrozuméni o zahajeni fizeni se uvede,
jakym zplisobem se mohou ucastnici fizeni se zamérem
seznamit. V pfipadé, kdy bude nafizeno Ustni jednani nebo
vetejné ustni jednani, poptipadé spojené ohledani na misté,
vyrozumi stavebni Gfad ucastniky fizeni a dotéené organy
o terminu konani nejméné 15 dnl predem. V piipadé, Ze
neni nafizeno Ustni jednani, vyrozuméni musi obsahovat
uréeni lhiity pro podani namitek, ktera nesmi byt kratsi nez
15 dni. V fizeni stavebni ufad posuzuje, zda je zdmér v sou-
ladu s izemné planovaci dokumentaci, s pozadavky staveb-

niho zékona, jeho provadécich pravnich ptedpist a s poza-
davky jinych zakond chranicich dotcené vefejné zajmy.

V ptipadé podani zadosti o povoleni zaméru s EIA je ve-
deno fizeni o povoleni zaméru s posouzenim vlivt. Je ale
zachovana i moznost samostatného posouzeni vlivll pred
podanim zadosti o povoleni zaméru.

Lhiity pro rozhodnuti stavebniho ufadu o zadosti o povole-
ni zaméru se lisi pro jednotlivé kategorie staveb. Povoleni
u jednoduchych staveb vyda stavebni ufad ve Thité do 30 dnil
od zahajeni fizeni, v ostatnich piipadech do 60 dnti od zahaje-
ni fizeni. Lhity lze pted jejich uplynutim prodlouzit o 30 dnti
ve zvlast’ slozitych ptipadech, resp. az o 60 dnli v fizeni s vel-
kym pocétem ucastnik, je-li tfeba dorucovat vefejnou vyhlas-
kou nebo do ciziny. V ptipadé zaméra EIA rozhodne stavebni
ufad nejpozdéji do 120 dnl ode dne zahajeni fizeni s tim, ze
ma moznost lhtitu pfed jejim uplynutim v piipadé splnéni za-
konem danych podminek prodlouzit az o 60 dn.

Platnost povoleni je dva roky, nejdéle pét let od nabyti
pravni moci. Doba platnosti povoleni se v piipadé zahaje-
ni stavby prodluzuje na 10 let. Novy stavebni zakon timto
omezuje dobu platnosti povoleni v piipadé zahajeni stavby,
coz je reakce na rozestavéné a dlouhodobé nedokoncené
stavby. V piipad¢ stavby, ktera nebude dokoncena v dobé
platnosti povoleni, bude nasledovat nafizeni odstranéni ne-
dokonéené stavby.

Rizeni o odvolani

Rizeni o odvolani urychli specialni pravni tprava odligna
od spravniho fadu zalozena na apela¢nim principu. V pii-
padé podani odvolani nadfizeny stavebni ufad bude mu-
set sam ve véci rozhodnout, tedy rozhodnuti bud’ potvrdit,
nebo zménit. Nebude piipustné rozhodnuti zrusit a véc vra-
tit prvoinstanénimu organu k novému rozhodnuti. Pokud
odvolaci spravni organ dojde k zavéru, Ze je napadené roz-
hodnuti v rozporu s pravnimi piedpisy nebo Ze je nesprav-
né, napadené rozhodnuti nebo jeho ¢ast zméni.

Uzivani staveb

Pied dokoncenim stavby miZze stavebni Gfad povolit zmé-
nu zaméru pred dokoncenim, povolit pfed¢asné uzivani
stavby, povolit nebo nafidit zkuSebni provoz, pokud byla
tato podminka stanovena v povoleni.

Kolaudacni rozhodnuti bude vydavano pouze tam, kde je
zdkonem vyzadovano. Kolaudacni rozhodnuti nevyzaduji
stavby drobné a jednoduché (s vyjimkami dle § 230 odst. 2
stavebniho zakona). Stavebni Gfad provede zavérecnou kont-
rolni prohlidku a vyda kolaudacni rozhodnuti ve 1hité 15 dnti
ode dne provedeni zavére¢né kontrolni prohlidky. Neprova-
di-1i stavebni Gfad kontrolni prohlidku, vyda kolauda¢ni roz-
hodnuti do 15 dnti od podani zadosti jako prvni tikon v fizeni.
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Na zadost vlastnika stavby bude mozné povolit také zménu
v uzivani zkolaudované stavby, ktera neni podminéna upra-
vou stavby vyzadujici povoleni. Tzv. rekolaudace bude mit
nalezitosti kolauda¢niho rozhodnuti s tim, ze bude ve vy-
rokové Casti uveden dosavadni a novy Ucel uzivani stavby.
V ptipadé zrychleného fizeni (za zdkonem stanovenych pod-
minek) vyda stavebni ufad povoleni zmény v uzivani stavby
jako prvni ukon v fizeni. Obdobné se bude postupovat i pii
povoleni zmény v uzivani drobné a jednoduché stavby.

Digitalizace

Vyznamnou soucasti nového stavebniho zakona je digitali-
zace a elektronizace procest stavebniho fizeni, ktera by méla
ptinést zrychleni povolovani zaméru, ale také zjednoduseni
procesu nejen pro zadatele a ucastniky fizeni, ale také pro
stavebni ufady a neintegrované dotéené organy. Novy sta-
vebni zékon navazuje na pravni Gipravu zakotvenou novelou
nyni platného stavebniho zdkona zdkonem ¢. 47/2020 Sb.,
kterym se méni zdkon ¢. 200/1994 Sb., o zeméméfictvi
a 0 zméné a doplnéni nékterych zakont souvisejicich s jeho
zavedenim, ve znéni pozdéjsich predpisi, zakon ¢. 183/2006
Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni za-
kon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zako-
ny. Cilem je digitalizace celého procesu — od podani zadosti
o povoleni zaméru a nahrani dokumentace do wlozisté, pres
obstarani vyjadieni, koordinovanych vyjadfeni nebo za-
vaznych stanovisek dotcenych organt, vyjadfeni vlastnikl
vefejné technické nebo dopravni infrastruktury, vydani po-
voleni zaméru stavebnim ufadem az po nabyti pravni moci
rozhodnuti. Soucasti tohoto konceptu je nejen vznik infor-
macnich systémi digitalizace stavebniho fizeni a izemniho
planovani, ale také softwarova a hardwarova podpora tGradi.

Novy stavebni zakon umoziuje podat zadost o povoleni
zaméru na prislusném formulafi elektronicky prostied-
nictvim Portalu stavebnika. Interaktivni formulat by mél
zadatele intuitivné provést celym procesem. Moznost po-
dani zadosti v listinné podob¢ ziistava zachovana. Zaroven
bude do Evidence elektronickych dokumentaci nahrana
dokumentace pro povoleni zaméru nebo projektova doku-
mentace. Projektovou dokumentaci a ptilohy bude mozné
podat v digitalni podobé ve standardizovanych formatech,
aby bylo mozné jejich dal$i vyuziti. Doposud musel Zada-
tel pred vlastnim podanim ziskat desitky pfiloh, potvrzeni
a razitek. Prostfednictvim Portalu stavebnika bude mozné
ziskat podklady pro rozhodnuti — napf. vyjadfeni vlastnika
dopravni a technické infrastruktury a neintegrovanych do-
téenych organt. K ukladani vSech pisemnosti bude slouzit
Evidence stavebnich postupti. Pro ucastniky fizeni, jejich
zastupce a dotené organy bude veden plnohodnotny elekt-
ronicky spravni spis, ktery nahradi spis papirovy.

Proces stavebniho fizeni bude digitalné fizen agendovym
Informacnim systémem stavebniho fizeni, ucastnici fizeni
i nadfizené organy budou mit lepsi piehled o jeho prubéhu.
Stavebni Gfady budou mit k dispozici centralni informacni
systém, ktery jim pomtize projit posuzovacim a rozhodo-

vacim procesem. Navic v tomto systému bude jasné nasta-
ven tzv. workflow, tedy proces, ktery zajisti spravny postup
a umozni kontrolu.

Soudni pfezkum rozhodnuti stavebnich aradu

Novy stavebni zakon posiluje apelacni prvky i v pripadé
soudniho pfezkumu. Spravni soud bude moci nejen zrusit
napadené spravni rozhodnuti, ale pfipadné také napadené
spravni rozhodnuti zménit, aniz by bylo potieba vracet pii-
pad zpét stavebnimu ufadu k vedeni dalsiho fizeni. V této
souvislosti je zaroven vhodné zminit, ze pro vyhrazené
stavby bude piislusny Krajsky soud v Ostravé. Zaloba pro-
ti rozhodnuti stavebniho Ufadu bude nepfipustnd, pokud
mobhl Zalobce tyto skutkové a pravni divody namitat v ram-
ci odvolani a namitku neuplatnil (nevztahuje se na stavby
podléhajici posouzeni EIA). Zalobce by proto mél splnit
povinnost namitat jiz ve spravnim fizeni. Obdobn¢ jako
v liniovém zakoné (zékon ¢. 416/2009 Sb.) se zavadi po-
vinnost spravniho soudu piezkoumat vSechny Zalobni body.
Stavebni ufad tak v ramci piipadného nového projednani
bude moci zohlednit nazor soudu na vSechny Zalobni body
vznesené pred spravnim soudem.

Prechodna ustanoveni

Pfechodnéa ustanoveni by vydala na samostatny rozbor.
Struc¢né Ize uvést, ze do pravidel, jakymi budou dokonco-
vana jiz probihajici fizeni a postupy, se vyznamné promita
pfechod na novou soustavu statni stavebni spravy. Rizeni
a postupy zahajené pfede dnem nabyti u€innosti nového
stavebniho zakona dokon¢i stavebni ufad, ktery se stane
k nim pfislusnym, a to jiz podle nového stavebniho zako-
na s tim, ze pokud jiz povoleni neni vyzadovano, stavebni
ufad je usnesenim zastavi. Lhity pro vydani rozhodnuti
a provedeni jinych tkont se prodluzuji na dvojnasobek.
Nové piislusny stavebni ufad bude vyzyvat stavebniky
k doplnéni zadosti tak, aby odpovidaly pozadavkim nové-
ho stavebniho zakona. Lhuity pro vydani rozhodnuti za¢nou
bézet az od doplnéni zadosti. Pro fizeni zahajena podle no-
vého stavebniho zakona do konce roku 2023 se lhity pro
vydani rozhodnuti prodluzuji na dvojnasobek.

Novy stavebni zakon obsahuje také fadu pfechodnych usta-
noveni, ktera se tykaji dokumentaci, projektovych doku-
mentaci a doposud vydanych pravomocnych rozhodnuti
a ucinnych souhlast stavebnich ufadii nebo dale zavaznych
stanovisek, stanovisek, souhlasti, pfipadné rozhodnuti do-
téenych organt.

Zaver

Pravni zéklad rekodifikace vetejného stavebniho prava byl
polozen schvalenim nového stavebniho zakona a souvise-
jiciho zménového zakona. Vzhledem k tomu, Ze novy sta-
vebni zakon pfinasi zasadni zmény v institucionalni oblasti,
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predpoklada se jeho postupné nabyvani G€innosti s tim, ze
plné ucinnosti by mél zédkon z divodu koordinace s digita-
lizaci stavebniho fizeni nabyt od 1. ¢ervence 2023. V této
souvislosti je vhodné také zminit, Ze na rekodifikaci vetej-
ného stavebniho prava navazuje MMR v souladu s usnese-
nim vlady ze dne 19. Cervence 2021 ¢. 635 o navrhu véc-
né¢ho zaméru zakona o vyvlastnéni také pripravou nového
zakona o vyvlastnéni.

Na novy stavebni zakon bude navazovat fada vyhlasek, za
vsechny je mozné zminit zejména piipravovanou vyhlas-
ku o izemné analytickych podkladech, uzemné planovaci
dokumentaci a jednotném standardu, vyhlasku o doku-
mentaci staveb, vyhlasku o pozadavcich na vystavbu, vy-
hlasku o stavebnim fadu, vyhlasku o evidenci stavebnich
postupd, vyhlasku o informacnim systému identifikacniho

¢isla stavby, vyhlasku o narodnim geoportalu tizemniho
planovani a dalsi. Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze se jedna
o komplexni zménu pravniho prostiedi, jejiz findlni podoba
bude jesté upfesiiovana provadécimi pravnimi piedpisy.
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ENGLISH ABSTRACT

Recodification of public building law, by Roman Vodny & Eva Fialova

The aim of the recodification of public building law is to accelerate the building permit procedure and make it more
efficient throughout the Czech Republic. The legal basis for the recodification was established by approval of the new
Building Act (283/2021) together with Act 284/2021, which alters several legal regulations in relation to the new Building
Act. In regard to the fact that the new Building Act has brought about important change in institutional matters, it is
supposed that it will come into effect in step-by-step mode: the enactment of the foundation of the Supreme Building
Office should come into force on 1 January 2022 and the Building Act should come into full operation on 1 July 2023.
This article describes the most significant alterations in terms of spatial planning and the Building Code as stipulated by

new legislation.
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