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K nékterym zménam v novém

stavebnim zakone

V tomto ¢lanku podrobnéji rozebirame nékteré zmény nového stavebniho zakona a jeho pro-
blematicka ustanoveni. Vykladové obtiZze zaCinaji jiz u pfechodnych ustanoveni, a to u projektd,
které ziskaji do 30.6. pravomocné Uzemni rozhodnuti. NevyuZitou pfileZitosti je i upusténi od
vytvoreni nové nezavislé soustavy statni stavebni spravy. Zajimavé bude sledovat, jak Nejvyssi
spravni soud bude v budoucnu posuzovat zruseni moznosti podat namitky proti navrhu zmény
uzemniho planu. Nejasné jsou i nékteré zmény, které zGstaly v pozadi — bude stéle hrat pfi ur-
Covani pravomoci stavebniho Uradu prim stavba hlavni? A jak je to napfiklad se zateplovanim

budov?

Ptechodna ustanoveni

Dle ustanoveni § 330 odst. 1 nového staveb-
niho zakona plati, Ze fizeni a postupy zahdjené
prede dnem nabyti Ucinnosti tohoto zakona se
dokon¢i podle dosavadnich pravnich predpi-
sU. Lze tak ocekavat, Ze pred 1.7.2024 budou
urady zavaleny Zadostmi o vydani stavebniho
povoleni, které budou bézet jesté v rezimu dle
starého stavebniho zdkona. To vse z dlvodu
obavy, jak budou urady zvladat agendu dle no-
vych pravidel, kdy stavebnici budou chtit mit
u svého procesu vétsi predvidatelnost.

Problém vsak nastava v pfipadé, kdy je vy-
dano pravomocné Uzemni rozhodnuti o umis-
téni stavby dle starého stavebniho zakona,
ovsem stavebnik jesté nebude mit vydano
stavebni povoleni. Dle § 330 odst. 6 nového
stavebniho zakona plati, Ze v takovém pripadé
jde o rozhodnuti v ¢asti véci v fizeni o povo-
leni zdméru podle nového stavebniho zdkona.
Prechodnd ustanoveni vsak jiz neposkytuji
odpovéd na otdzku, co presné toto pravidlo
zZnamena, a to navic za situace, kdy stéle chy-
béji provadéci predpisy k novému stavebnimu
zdkonu.

Domnivame segmiteg stavebnik by mél po-
stupovat analogic ko kdyby dle starého
stavebniho zdkona Zadal o vydani stavebniho
povoleni. To znamena, Ze by mél pripravit pro-
jektovou dokumentaci ve stupni pro stavebni
povoleni a k této projektové dokumentaci opa-
tfit pfislusna zavazna stanoviska, aby mél kom-
pletni ,druhou a chybéjici“ ¢ast dokumentace
pro povoleni svého stavebniho zaméru.

Ulehéenim pak je, Ze projektovou doku-
mentaci pfipravenou dle predchozich pravnich
predpist bude mozné pro realizaci stavebniho
zaméru dle nového stavebniho zakona pouzit
az do 30.6.2027.

NevyuZzita Sance na restrukturalizaci
stavebnich uradi

POvodni ambicidzni zamér pocital se vzni-
kem samostatné statni stavebni spravy. Ta se
méla oddélit od obecnich uradd a mélo dojit
ke vzniku samostatné soustavy napf. po vzoru
financnich ¢i katastralnich uradd, ktera by byla
metodicky vedena Nejvyssim stavebnim ura-
dem.

BohuZel jak z dlvodu politickych, tak
i finanénich tlak( byl tento model opustén
a struktura stavebnich uradi zlstava do znac-
né miry nezménéna. Zaroven to ale znamena,
Ze stale bude mozné efektivné vznaset ndmit-
ky tzv. systémové podjatosti, které mifi nikoli
na podjatost jednotlivych urednik( stavebniho
Uradu, nybrZz na podjatost Gradu jako celku.
Zustava tak prostor pro vznaseni obstrukénich
namitek, coz u vyznamnéjsich staveb muze
vést k prodlouZzeni povolovaciho fizeni. Ales-
pon ¢asteCnou ulevu mdZe prinést noveé zfize-
ny Dopravni a energeticky stavebni urad, ktery
povoluje jiz od 1.1.2024 tzv. vyhrazené stavby
(tj. napf. dalnice a Zeleznice), kde se namitka
systémové podjatosti bude uplatriovat hire.

PUOvodni zamér téZz podital s integraci ves-
kerych dotéenych zajmd pod stavebni drad.
Zcela by se tak upustilo od vydavani zavaznych
stanovisek a vyjadreni (snad kromé vyjadreni
vlastnikd technické infrastruktury). Jiz zahy
vsak zacal politicky boj riznych zajmovych sku-
pin o to, kdo si ponecha moZnost vyjadiovat
se ke stavebnim zamérim. Zacalo to pozarni
ochranou, poté se pridali pamatkafi, ochrana
pfirody a cela teze o jednom razitku a jednom
povoleni se zacala drolit.

Findlni znéni neni o nic lepsi. Bude treba
vydat minimalné koordinované zavazné stano-
visko, jehoZ soucasti pak maze byt i jednotné
environmentalni stanovisko, které je, zcela
nesystematicky, upraveno samostatnym zako-
nem. V pfipadé zamér( podléhajicich posuzo-
vani EIA je pak situace jesté o néco sloZitéjsi.
Nad réamec koordinovaného zavazného sta-
noviska bude tfeba pocitat se stanovisky ne-
integrovanych orgdnu. Jde o vyjadreni hasicd,
hygieny ¢i pamatkard. V pripadé pamatkové
ochrany je pak situace specificka tim, Ze je tre-
ba si vyZzadat podkladové vyjadieni Narodniho
pamatkového Ustavu, coz cely proces zdrzuje.
Sice jsou zde fikce souhlasu v pfipadé nevydani
stanoviska, ale ty plati jiz dnes a Zadné vyrazné
zrychleni v povolovani staveb nespatfujeme.

Z pozice stavebnika pak ani nevim, jestli
bych chtél této fikce vyuZzit. Zakon totiZ stanovi,
Ze az 6 mésicl od vydani stavebniho povole-
ni bude mozné dodatec¢né stanovit podminky
k provadéni zaméru novym zdvaznym stanovis-

kematytonové
podminky bu-
dou divodem
pro obnovu
fizeni. Staveb-
nikovi se tak
muze stat, Ze
v pribéhu vy-
stavby obdrzi
nové podminky
provedeni stav-
by, se kterymi
dosud nepoci-
tal, a to nejen
stavebné-tech-
nologicky, ale
i ekonomicky. Navic je jiz judikaturou Nejvys-
$iho spravniho soudu potvrzeno, Ze toto nové
dodatecné zavazné stanovisko nepodléha sa-
mostatnému prezkumu jako spravni rozhodnu-
ti, ale zGstava v klasickém rezimu, ktery zname
pro zavazna stanoviska.

Uzemni planovani pohledem
vlastnika pozemku

Dle starého stavebniho zédkona mohl vlast-
nik pozemku, ktery byl dotceny navrhem nové-
ho Uzemniho planu ¢i jeho zmény, podat proti
tomuto zdméru namitky. Ty bylo tfeba v odU-
vodnéni zemniho planu radné odlvodnit (dle
judikatury v podobném rozsahu jako spravni
rozhodnuti, ovSem s tim korektivem, Ze na
obecné a strucné namitky postacovala obecna
a stru¢na odpovéd). Nedostatecné vyporadani
namitek pak mnohdy vedlo ke zruseni tzemni-
ho planu, jelikozZ jejich vyporadani se v ramci
algoritmu prezkumu tzemniho planu zkouma-
lo pred spravnimi soudy.

Dle nového stavebniho zdkona se vlastnici
nemovitosti doteni zménou budou moci bra-
nit pouze prostiednictvim pripominek, jejichz
vyporadani nebude treba individualné odu-
vodnovat.

Predstavit si Ize dva mozné scénare. V prv-
nim pripadé bude navrhem zmény dotcen je-
diny vlastnik, ktery proti ni poda pripominku.
JelikoZ vsak vlastnické pravo by mélo byt ome-
zeno v odlvodnénych pripadech, bude tfeba
na tuto pfipominku prezkoumatelnym zpuso-
bem reagovat (tj. na obecnou a stru¢nou pfi-
pominku bude mozZné uvést obecnou a struc-
nou odpovéd), jinak hrozi, Ze dojde ke zruseni
uzemniho planu.

V druhém pripadé dojde ke zméné v urceni
pozemkd v Sirsi lokalité, coz vyvola odpor fady
vlastnikd dotéenych nemovitosti, ktefi podaji
proti navrhu jednotlivé pfipominky. Ty bude
mozZné vyporadat komplexné v ramci jednoho
odlvodnéni, nebude tfeba s zabyvat kazdou
pripominkou zvlast. Uplatni se dle mého nazo-
ru obecna judikaturni vychodiska, Ze ne uplné
kazdou namitku musi spravni organy vzdy a do-
podrobna vyporadat.

Pokracovdni na str. 5
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Pokracovdni ze str. 4

| pfesto jsem vsak presvédcen, Ze odlivod-
néni pfipominek se bude posuzovat vyrazné
prisnéji nez za Ucinnosti starého stavebniho
zakona. To bude mit téZz dopad na stavajici
judikaturou vytvoreny algoritmus prezkumu
uzemnich pland, ktery se této zméné bude
muset pfizpUsobit.

Kdo bude povolovat soubor staveb?

Dle § 4 odst. 1 starého stavebniho zédkona
platilo, Ze pokud je spolu se stavbou hlavni
predmétem Zadosti nebo ohlaseni soubor sta-
veb, stavebni Grad vSechny stavby projednd
v rezimu stavby hlavni. Tento reZim se pak vzta-
hoval pouze na zaméry, u kterych byl k jejich
projednani prislusny totozny stavebni urad.

Dle § 34a odst. 2 nového stavebniho zdkona
pak plati, Ze ve vécech zaméru silnice Il. a Ill.
tfidy, mistni komunikace, verejné pristupné
ucelové komunikace, technické infrastruktury,
kterd je soucasti distribucni soustavy v elekt-
roenergetice nebo plynarenstvi, a vodniho dila
(u néhoZ nevykondava plsobnost stavebniho
uradu krajsky stavebni urad), véetné staveb
tvoricich s nimi soubor staveb, vykonava pU-
sobnost obecni stavebni urad obce s rozsire-
nou plsobnosti.

To znameng, Ze bez ohledu na to, jaky rezim
bude mit stavba hlavni, pokud pljde o vyse
vyjmenované stavebni zaméry (které dfive
patfily do plsobnosti specialnich stavebnich
uradu), budou se tyto zaméry projedndvat
pred obecnim Ufadem obce s rozsitenou pa-
sobnosti.

Jedna se dle mého nazoru o vyjimku z obec-

ného pravidla ve spolecnych ustanovenich
k plsobnosti ve vécech stavebniho rfadu sta-
novenych v § 37 nového stavebniho zdkona,
podle kterého u souboru staveb se pfislusnost
stavebniho Uradu k vydani povoleni zaméru
fidi pfislusnosti k povoleni zdméru stavby hlav-
ni souboru staveb. Jak byva zvykem, divodova
zprava na tuto otazku jasnou odpovéd nepo-
skytuje.

A jak to bude se zateplenim budov?

Dle ustanoveni § 2 odst. 5 pism. c) staré-
ho stavebniho zakona se za zménu dokonce-
né stavby (kterd potencidlné muize podléhat
ohlaseni ¢i stavebnimu povoleni) povaZovala
stavebni Gprava, za kterou se ma i zatepleni
plasté budovy.

Novy stavebni zdkon vSak zminku o zatep-
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leni ze svého textu vypousti. Co tim vsak za-
konodarce myslel? Znamena to, Ze zatepleni
nové nebude stavebni Upravou a nikdy se tak
nemusi fesit povoleni zaméru? Spise nikoli,
jelikoZ dle divodové zpravy se prebira Uprava
dle starého stavebniho zdkona. Zfejmé se tak
zda, Ze za stavebni Upravu se bude povaZovat
i zatepleni plasté budovy bez toho, aby zrovna
tato stavebni Uprava byla v zdkoné vyslovné
kazuisticky zminéna.
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