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1. ast

ZAKON C. 183/2006 SB.,
O UZEMNiM PLANOVANI
A STAVEBNIM RADU
(STAVEBNi ZAKON)

VE ZNENi ZAKONA €. 68/2007 SB., ZAKONA €. 191/2008 SB.,
ZAKONA €. 191/2008 SB., ZAKONA €. 223/2009 SB.,
ZAKONA €. 227/2009 SB., ZAKONA €. 281/2009 SB.,
ZAKONA €. 345/2009 SB., ZAKONA €. 379/2009 SB.,
ZAKONA C. 424/2010 SB., ZAKONA C. 420/2011 SB., ZAKONA
C. 142/2012 SB., ZAKONA €. 167/2012 SB. A ZAKONA

C. 350/2012 SB., A ZAKONA €. 257/2013 SB.

1.1 Celkovy obecny uvod

1.1.1  Uvod k vydani zakona v roce 2006

Dne 1. ledna 2007 nabyl U¢innosti novy stavebni zakon, vydany jako zdakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni zakona ¢. 68/2007 Sb. Jak sdm nazev napo-
vida, zakladni koncepce stavebniho zakona setrvala na modelu z roku 1976, to jest na spole¢né Upravé
Uzemniho planovani a stavebniho fadu. Oproti pfedchozi pravni Upravé byla vyjmuta pasaz o vyvlastro-
vacim fizeni, které je nyni upraveno normou samostatnou, a to zakonem ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo
omezeni viastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni); zakladni pojeti vyvlast-
fovaciho fizeni vsak zlstalo zachovano [SZvP_02]. Oproti pfedchozi pravni Upravé také byla ponékud
zmeénena struktura zakona — do Uvodnich ¢asti byla pfesunuta jednak terminologie, jednak spole¢na usta-
noveni o vykonu vefejné spravy na Useku stavebniho zakona.
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Ke stejnému datu nabyly téZ G€innosti provadéci vyhlaska MMR ¢. 498/2006 Sb., o autorizovanych
inspektorech, vyhlaska MMR ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, vyhlaska MMR ¢. 500/2006 Sb.,
o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zptisobu evidence tuzemné
planovaci ¢innosti, vyhlaska MMR ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani uzemi,
niho opatreni a vyhlaska MMR ¢. 526/2006 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni stavebniho
zdkona ve vécech stavebniho fadu. Kromé téchto novych predpist byla novelizovana vyhlaska MMR c.
137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu (ve znéni vyhlasky ¢. 491/2006 Sb.)
vyhlaskou MMR ¢&. 502/2006 Sb. Zachovana zUstava vyhlaska ¢. 369/2001 Sb., o obecnych technickych
poZadavcich zabezpecujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace
(ve znéni vyhlasky ¢. 492/2006 Sb.). VSechny predpisy jsou soucasti publikace v aktualnim (rozsahle nove-
lizovaném, popfipadé novém) znéni a budou uvedeny samostatnym textem a dopInény dil¢imi komentafi.

Novy stavebni zakon mél pfinést zasadni zjednodu$eni procedur spojenych s Gzemnim planovanim a sta-
vebnim fadem. Takova oCekavani nejsou ov§em zcela realna a neodpovidaji ani sou¢asnému vyvoji ve svété
a u nas. Tato skuteCnost je dana technickymi a technologickymi moznostmi sou¢asného ¢lovéka, jimiz je
s to radikélné proménovat svét, na jedné strané (vyvolavajicimi nezbytnost ochrany fady vefejnych zajmu),
a ochranou prav vSech, jichz se stavéni dotyka, na strané druhé (projev demokracie spolecnosti). Stavebni
zakon tak vytvari pater verejné spravy Uzemi pro celou fadu diléich oborovych pravnich predpist, zejména
zakona o péci o Zivot a zdravi ¢lovéka, zakonl o péci o pfirodni slozky Zivotniho prostiedi, zakona o pamat-
kové péci a podobné, nebot Gzemné planovaci dokumentace je zakladnim a rozhodujicim pravnim nastro-
jem pro pravné relevantni vyjadfeni shody dosazené pospolitosti obyvajici a spravujici urcity spravni celek
o usmeérfiovani vyvoje tohoto celku a o zplsobech vykonu této spravy. Jinak fe¢eno: stavebni zakon vytvari
zakladni proceduralni ramec pro uplatiiovani rozsahlé Skaly pravnich predpist uplatiiovanych pfi vyuzivani
Uzemi: k pamatkové péci, k ochrané pfirody a krajiny, zemédélského pldniho fondu a pozemku uréenych
k pInéni funkci lesa, k ochrané vod, k ochrané ovzdusi, k feSeni odpadd, k hygienickym podminkam, k tech-
nickym podminkam dopravnim (v Siroké Skéle dopravnich aktivit) a inzenyrskym, k ochrané protipozarni
a podobné. Pretrvavajici mimoradné rozsahly resortismus ¢eského (vefejného) prava, prebujelost zakonu
a predevsim podzakonnych pravnich predpisli — a v neposledni fadé také jejich kvalita, resp. nekvalita legis-
lativné technicka a jazykova je zaroven ovSem nejvétsi prekazkou a brzdou jak u€inného rozhodovani, tak
Gc¢inné ochrany prav Ucastnikd procesl vedenych podle stavebniho zakona. V dlsledku tohoto stavu exis-
tuje znacné mnozstvi dotéenych verejnych zajmd a tedy také dotéenych spravnich Gradd, jejichz mnozstvi
nebylo omezeno! Omezen vSak nebyl, zel, ani pocet specialnich stavebnich Gfadl a tedy také specialnich
stavebnich fizeni, v nichz se budou i nadale v samostatnych spravnich fizenich specialnich (vodopravnim,
0 pozemnich komunikacich, o civilnim letectvi, o drahach) vydavat i nadale samostatna spravni rozhodnuti!

Stavebni zakon a zménovy zakon ov§em urcité zjednoduseni (v soubéhu s novym spravnim radem a ¢as-
teCné téz novym soudnim fadem spravnim) pfinesly alespon potud, Ze ve vétSiné téchto pfipadl jednak
presnéiji specifikovaly konkrétni spravni a vécnou pusobnost jednotlivych dotéenych spravnich uradd, a to
ve vztahu k Uzemnimu planovani, Gzemnimu fizeni a ke stavebnimu fizeni, jednak ulozily vydavat ,toliko*
zavazna stanoviska (§ 149 SR), ktera nejsou samostatnym spravnim rozhodnutim, jednak vyslovné ulo-
zily spravnim organim zachovavat kontinuitu svych vyjadfeni. ProtoZze nejsou samostatnym spravnim roz-
hodnutim, nelze se proti nim odvolat pfimo, nybrz pouze prostfednictvim meritorniho rozhodnuti (Gzemniho
rozhodnuti, stavebniho povoleni). V takovém pfipadé ovSem pfezkoumava toto zavazné stanovisko resortné
nadfizeny spravni organ, ¢imz se cela procedura opét podstatné brzdi. Negativni zavazné stanovisko pak
znamena, Zze meritorni spravni fizeni musi byt zastaveno. ProtoZe fada téchto stanovisek musi byt opét
opatfena — proti veSkeré logice koncentrace a ekonomie fizeni — pfedem (ba dokonce jsou do tohoto rezimu
zahrnuti i vlastnici siti technické infrastruktury, byt maji jinak postaveni U¢astnikl fizeni), je tim koordinujici
role stavebniho Gfadu opét podstatné naruSena a oslabena. Problémy s tim spojené tak nutné pretrvaji:

Za prvé: S kazdym meritornim spravnim fizenim jsou i nadéle spojeny procesni ndlezitosti, které budou
umoznovat Uc¢astnikim Fizeni formalni procesni kroky brzdici efektivné cely rozhodovaci proces bez
ohledu na opravnénost vznaSenych pozadavkud a namitek; i bez samostatnych spravnich fizeni se jen pro-
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stym souctem jednotlivych procesu a s nimi spojenych Ihit da znovu dospét k dlouhym mésictim, ba 1étim
trvani spravnich fizeni v jedné jediné spravni véci, prestoze zakladem ma byt zakon stavebni a jeho dvé
zakladni spravni fizeni: fizeni Gzemni a fizeni stavebni, se zvlastnim dlrazem na fizeni Gzemntf;

Za druhé: Spravni organ, ktery ma koordinovat rozhodovani o stavbach a dalSich aktivitach v Gzemi, je
takto postaven pred situaci, kdy nemuze fakticky spravnim fizenim koordinovat rizné zajmy a dohado-
vat jejich obsah a rozsah (koncentraéni zasada fizeni), nebof je jiz vazan zavaznym stanoviskem, jehoz
obsah Ize ménit jen znacné obtizné, nikoliv pfimym vyjadfenim z&stupce dotéeného spravniho organu
v pfislusném procesnim stadiu; celym procesem tak budou i nadéle rozmélhovany konkrétni povinnosti
i prava. Zvlasté frapantnim pfikladem této statné stfedné koncepce je moznost prolongace Ihit k vyjadrent,
poskytnuta zakonem dotéenym spravnim organiim v procesu pofizovani izemné planovaci dokumentace.
Ochrana opravnénych zajmul a prav G¢astnikl fizeni, jakoZz i ochrana dil¢ich chranénych verfejnych zajma,
se tak nelepsi, nebot je do znaéné miry omezen prostor pro jejich G¢innou a tc¢elnou vzajemnou koordinaci
a spole¢né projednavani. Pfipominame soucasné, ze navic po urcité (pfedem neodhadnutelné) obdobi
budou vedle sebe plsobit nékolik pravnich rezimd — spravni procesy vedené
» podle spravniho fadu platného do 31. prosince 2005 a soubézné podle stavebniho zakona platného do
konce 31. prosince 2006;
» podle spravniho fadu platného od 1. ledna 2006 a soubézné podle stavebniho zakona platného do
konce 31. prosince 2006;
» podle spravniho fadu platného od 1. ledna 2006 a soubézné podle stavebniho zakona platného od
1. ledna 2007;
» podle spravniho fadu platného od 1. ledna 2006 a soubézné podle stavebniho zakona platného od
1. ledna 2013;
pfi¢emzZ nejvétSim problémem bude v mnoha pfipadech blizkost a podobnost, ba téméf stejnost pravni
Upravy, odliSena pouze drobnymi odchylkami. Tento stav bude zfejmé po uréitou dobu Zivnou pldou pro
chyby a nasledné napadani vydanych spravnich rozhodnuti z divodd formalnich i vécnych pochybeni.
O to vice pozornosti bude nutno véem procesim vénovat jiz pfi jejich pfipravé a tim budoucim problé-
mUm dusledné pfedchazet. Je proto nezbytné uplatriovat pfi aplikaci nového stavebniho zakona omezené
moznosti, které zakon skyta, co nejdliraznéji a nejuplnéji a napomoci vykladem (a zifejmé i postup-
nymi novelami) odstranovat prekazky a cely systém vefejného prava procistit [NSS_09; NSS_30; NSS_33;
Us_28; US_32; US_33; US_61; US_121; US_125; US_155].

1.1.2 Uvod k vydani novely zakona v roce 2012

Pod €. 350/2012 Sb. byla publikovana velmi rozsahla novela zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim plano-
vani a stavebnim radu (stavebni zakon), ktera se dotyka s rlznou intenzitou témér dvou tietin stavajicich
ustanoveni a ¢ita téméf 250 noveliza¢nich bodu. Sama skute€nost, ze zakon byl az dosud opakované
vicekrat novelizovan (a to zékonem ¢. 68/2007 Sb., zakonem ¢&. 191/2008 Sb., zakonem ¢&. 223/2009 Sb.,
zakonem ¢. 227/2009 Sb., zakonem ¢. 281/2009 Sb., zékonem ¢&. 345/2009 Sb., zakonem ¢. 379/2009
Sb., zakonem ¢. 424/2010 Sb., zakonem ¢&. 420/2011 Sb., zakonem ¢. 142/2012 Sb. a zakonem ¢. 167/2012
Sb.), napovida, ze pfiprava takto vyznamného pravniho predpisu, v systému vefejné spravy klicového,
byla vyznamné podcenéna; omluvou neni ani skute¢nost, Ze rychlost novelizaci ¢eskych pravnich pfedpisu
obecné roste s Casto uzivanou argumentaci, ze je to dan rychlym technologickym zménam, jimz je nutno
se prizpUsobovat a reagovat na né (napfiklad zmény ve vykonu vefejné spravy v souvislosti s digitalizaci).
Podivame-li se v§ak na novely blize, stéle Castéji zjiStujeme, Ze pfipravé pravnich predpisli neni vénovan
potfebny ¢as — a predevsim Ze postradaji zddvodnéné smeéfovani, koncepci. V pfipadé stavebniho zakona
je zfejmé, ze se nejedna pouze o stavebni zakon sam, nybrz a pfedevsim o jeho Sirsi pravni zazemi a sou-
vislosti. Fragmentarizace ¢eského prava, resortismus a s nim spojené dlsledky, zejména duplicity, ¢asto
triplicity — tedy v8e, co bylo opakované vytykano ¢eskému pravnimu prostfedi v minulosti —, se neméni
k lepSimu, nybrz se spiSe prohlubuji. Je mimo veSkerou pochybnost, ze promény a inovace technologické
se vyznamné dotykaji kulturnécivilizaénich zaklad(, kladou zcela nové otazky v souvislosti s proménami
ekonomickymi a socialnimi, na néz je nutno hledat nové odpovédi. V ¢ase rychlych inovaci jisté nelze
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ocekavat, ze pravni predpisy (zejména zakony) by mély podléhat této rychlosti v domnéni, Zze zmény pred-
pist jsou touto odpovédi na rychlost. O¢ekavali bychom spise, Ze pravni predpisy budou koncipovany tak,
aby nevytvarely zbytecné tuhé bloky, nybrz — pfi védomi proménlivosti svéta — budou pfedevsim vytvaret
pruzné konstrukce, které poskytnou nezbytnou miru stability a zaroven umozni variace schopné reagovat
na detail, na zménu, aniz je nutné dotéena podstata. Jak je ze stavebniho zakona patrno, od vécného
zaméru z let po roce 2000 az do jeho vydani v roce 2006, jakozZ i jeho implementace a novelizace, je
.Kkoncepce”“ tohoto predpisu postavena na vy$si mife tuhosti a sméfovani k centralismu, jeho posilovani
a utuzovani (za jiné uvedme opakujici se snahu vytvofit Nejvyssi stavebni Gfad a koncipovat rozhodovani
o stavbach zcela v rozporu s tradici, blize napfiklad spravé berné); vétSina ustanoveni pfedchozi pravni
Upravy, kterd umoznovala v urCitém rozsahu ucelné a Gc¢inné reagovat na zmény vyvoladvané inovacemi
(tato tendence byla potvrzena zejména novelou provedenou zakonem €. 83/1998 Sb.), byla odstranéna, jak
uvadime v komentafi k jednotlivym ustanovenim. Obdobnym procesem prochazi i ostatni (resortni) pravni
Upravy, jimiz je pozice stavebniho zakona jesté hloubéji pfedurcovana a preuréovana. Vysledkem je soubor
pravnich predpist, ktery napfiklad velmi G¢inné brani smysluplnému krajinnému, urbannim a architektonic-
kému vyvoji. Napravé nepostacuje ani soudni spravni praxe, jakkoliv (jako relativné mlady a nedavno se
takto samostatné konstituujici obor soudnictvi) je mozné vysledky plusobeni spravnich soudd, zejména pak
Nejvyssiho spravniho soudu, povazovat v celkovém kontextu ¢eského soudnictvi pfevazné za pfinosné.

Zakon nabyl ucinnosti dnem 1. ledna 2013; k tomuto datu mély nabyt UCinnosti téZ novelizované provadéci
vyhlasky ke stavebnimu zdkonu, coz se v8ak podafilo na posledni chvili a s mimoradné kratkou legisva-
kanéni IhGtou pouze se dvéma vyhlaskami (€. 500/2006 Sb. a 5071/2006 Sb.), dvé nabyly G¢innosti az 30.
bfezna 2013 (¢. 499/2006 Sb. a 503/2006 Sb.), pficemz novelizovana vyhlaska o bezbariérovém uzivani
staveb nebyla vydana dosud. Jestlize jsme pfipomenuli a s povzdechem konstatovali, ze zakladni koncepce
tohoto zakona nebyla jiz pfi jeho pfipravé v letech 2000 az 2006 dostate¢né domyslena ani koncepéné, ani
legislativné technicky provedena, a ovoce tohoto spéchu budeme sklizet trvale, nebot tento zakon nelze
zcela opravit, pak ani posledni rozsahla novela neodstranila celou fadu nedostatk, jejichZz povaha je vSak
koncepcni — i nadéle je lzemné planovaci dokumentace, resp. zplsob jejiho vydani koncipovan na vSech
urovnich jako spravni akt specifické povahy (opatfeni obecné povahy), jimz se do znacné miry zcela ztraci
smysl| a ucel planovani, a to zejména v drovnich vyzadujicich vy$Si miru abstrakce a agregace (zobecro-
vani) — spravni Groven krajl a celych obci. | nadale zistava zachovana pouze zavazna ¢ast a absentuje ¢ast
smeérna, jejiz opusténi povazujeme i nadale za rozhodnuti omyIné, byt mozna vyvolano nékdy nespravnou
aplikaci (napfiklad a typicky Gzemnim planem hl. mésta Prahy z roku 1999). | nadale zUstava zachovana
dvoji Uroven vefejnopravniho rozhodovani o stavbach (Uzemni fizeni a stavebni fizeni) s mnoha obsahovymi
i formalnimi prekryvy, nemluvé o pfetrvavajicim systému vicenasobného projednavani v procesech prak-
ticky obsahové shodnych (zejména prekryvy se zakonem o posuzovani vlivi na zivotni prostfedi a zakonem
0 ochrané pfirody a krajiny). V této souvislosti i nadale (pfes zna¢na omezeni a zménu celkové koncepce)
zlistava problematickou pravni Uprava zjednodusenych forem fizeni a predevs§im &innosti autorizovanych
inspektortl. NedotaZenosti jsou zfejmé i v ¢asti tykajici se spolecnych ustanoveni, zejména dusledného pro-
sazovani odpovédnosti odborné zplsobilych osob za vykon kontrolnich ¢innosti, resp. dozor( ¢&i dohledu.
V tomto smyslu zUstava pdsobnost resortné pfislusného Ministerstva pro mistni rozvoj i pfes nékteré noveli-
zované Casti zakona i nadale tématem okrajovym, jakkoliv pravé vady staveb a moznosti vzniku $kod, resp.
napravnych opatfeni jsou jednou ze zakladnich skute¢nosti, kterou by mélo toto ministerstvo dusledné sle-
dovat a prosazovat ndpravu. Deficitni z(stava rovnéz pravni Uprava technickych pozadavku na stavby (tech-
nicka normy a jejich Ucelna a ucinna aplikace ve vystavbé tak, aby byla realizovatelna smysluplna méstska
nebo venkovska vystavba s respektem k pfirodnim a krajinnym slozkéam, s respektem ke kulturnimu dédictvi,
av8ak zaroven umoziujici vstfebavat inovace a vytvaret nové krajinné, urbanni a architektonické vrstvy).

Rozsah novely v éasti prvni a druhé — pojmy a vykon verejné spravy na useku stavebniho zakona
Jiz v Gvodnich pasazich byly doplnény a nové formulovany nékteré pojmy, mezi nimiz nejpodstatnéjsi (byt

zdaleka ne kvalitni, jak uvedeme niZe) je nova formulace ,zastavéné plochy“ — pojmu, ktery pasobil ve spravni
praxi opakované obtize. V Uvodnich ¢astech doznala zmén téz Gprava vykonu vefejné spravy na Useku sta-
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vebniho zakona, a to specificky pro interpretaci stavebniho zakona jedno z kli€ovych ustanoveni — § 4, v némz
jsou ponékud zpfesnény podminky pro vydavani zavaznych stanovisek a stanovisek dotéenych spravnich
organu. Jsou-li sou¢asti zadosti varianty, posuzuje je nyni spravni organ v§echny a kazdou samostatné. Ve
stavajicim § 13 byly nové vyjmenovany (definovany) obecné stavebni Gfady a byl viozen novy § 13a, ktery
stanovuje kvalifikaéni poZzadavky pro vykon ¢innosti na obecném stavebnim Gfadu. Zpfesnény byly plsob-
nosti nékterych spravnich organu jakoZzto jinych stavebnich Gfadi v § 16. ZruSen byl zcela zbyte€ny institut
Rady obci pro udrzitelny rozvoj (§ 9), ktery jen zatézoval pofizovatelsky proces bez jakéhokoliv pfinosu, resp.
vytvarel (spiSe se jen pokusil vytvofit) jakousi paralelu k formam jiz existujicim, jimz méla byt pravni Gpravou
vénovana podstatnéjsi pozornost: mikroregionim obci a moznostem jejich sdruzovani pro planovaci ¢innost.

Jsou-li zmény v ¢asti prvni a druhé stavebniho zékona spi$e povahy diléi (byf nékteré dosavadni nedo-
statky neodstranuji), pak od Casti tfeti stavebniho zakona se jedna Casto o zasahy naprosto zasadni. S pfi-
pomenutim pfedchozi druhé ¢asti byla upravena kvalifikacni kritéria téz pro vykon pofizovatelské €innosti
(§ 24). Viceméné zachovano bylo ustanoveni § 27 o Uzemné planovaci informaci, ¢imz rozpor mezi sprav-
nim fadem, na néjz se ustanoveni stavebniho zakona odkazuje, zUstava prakticky zachovan.

Rozsah novely v éasti treti — uzemni planovani, Uzemni fizeni a uprava vztaht v izemi

V Uzemnim planovani samém jsou podstatné dotéena a prepracovana ustanoveni o politice Uzemniho
rozvoje, o zasadach Uzemniho rozvoje, Gzemnim planu (obce) a regulaénich planech. Diléich, byt ne
nevyznamnych zmén doznalo Uzemni fizeni. Zdsadnim pfepracovanim prosla ustanoveni o Gpravé vztaht
v Uzemi (vysledek ovSem nikterak podstatné nevybocil a od skute€ného a efektivniho promitnuti ekono-
mickych vztah(l do Gzemi a do vystavby zUstal i nadale na hony vzdalen; skute¢né pozitivni a negativni
externality a jejich dusledky v investi¢ni ¢innosti tato novela nefesi).

V Politice tzemniho rozvoje doznéava zmény proces pofizovani s rozsifenou moznosti pfistupu obci do
projednavani a moznosti podat pfipominky (nikoliv stanoviska, prestoze pfimy dopad PUR do Uzemi krajd
a obci zUstava zachovan). Rozsifena a ponékud jinak systémové zafazena jsou ustanoveni o posuzovani
vlivli na Zivotni prostfedi. Doplnény byly nélezitosti procesu pofizeni pfi aktualizaci z divodu naléhavého
vefejného zajmu. Upfesnén byl rovnéz rezim uvedeni podminek a skute¢nosti jinak pfisluSejicich plano-
vaci Urovni statu na Groven kraj; podminkou jejich zakotveni v zdsadach Uzemniho rozvoje kraje je sou-
hlas statu (stat uvedeni takové skute&nosti ZUR svym stanoviskem nevyloudi).

Obdobné jsou koncipovany i zmény ZUR. Zpfesnéno bylo zejména ustanoveni § 36 odstavce 2, stanovuijici
podminky a nalezitosti nasledného provéfovani podminek vyuziti a uspofadani Uzemi kraje Uzemni studii
nebo regulagnim planem. ZUR mohou stanovit podminku vydani regulaéniho planu krajem a jeho zadani jen
v dohodé s obcemi v feSeném Gzemi. Vyznamnou zménou je ustanoveni (ponékud nedostatecné, ale prece)
reagujici na nesmysliné podrobnosti neodpovidajici pfislusnym planovacim drovnim; v pfipadé ZUR byla v § 36
na konci odstavce 3 doplnéna véta ,Zdsady tzemniho rozvoje ani vyhodnoceni viivi na udrzZitelny rozvoj tzemi
nesmi obsahovat podrobnostinalezejici svym obsahem Gzemnimu planu, regulaénimu planu nebo navazuji-
cim rozhodnutim.” Prakticky zcela jsou pfepracovana ustanoveni o pofizovani navrhu zasad uzemniho rozvoje,
o fizeni 0 ZUR a o aktualizaci ZUR. Podrobné&jsi popis bude uveden v pfislugnych komentafich této publikace,
proto pfipomeneme pfedevsim dopinéné ustanoveni § 42 o nové odstavce 6 a 7, které stanovuji postup v pfi-
padé, Ze dojde ke zruseni ¢asti zasad Uzemniho rozvoje nebo nelze-li podle nich rozhodovat pro rozpor s PUR
anebo bude kraji podan opravnénym investorem navrh na aktualizaci zasad Gzemniho rozvoje z diivodu rozvoje
vefejné dopravni nebo technické infrastruktury. Doplnén byl také postup thrady pofizovani ZUR v pfipadech
vyvolanych vyhradni potfebou navrhovatele, resp. dusledky schvalené PUR.

Zmény v ustanovenich dotykajicich se UP (obce) jsou obdobné povahy jako v pfipadé ZUR. | v tomto pfi-
padé mohou byt soudasti obsahu UP zalezitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou feseny v zasadach
Uzemniho rozvoje, pokud to krajsky Gfad ve stanovisku podle § 50 odst. 7 z dlivodu vyznamnych negativ-
nich vlivll pfesahuijicich hranice obce nevylougi. | v UP doznalo podstatngjsiho dopracovani ustanoveni
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o podminkéch podminujiciho pofizeni RP nebo Uzemni studie, resp. dohody o parcelaci nebo planovaci
smlouvy (v souvislosti s navazujicimi ustanovenimi). | v pfipadé UP bylo v § 43 na konci odstavce 3 dopl-
néno ustanoveni, ze ,Uzemni plan ani vyhodnoceni viivi na udrZitelny rozvoj tizemi nesmi obsahovat
podrobnosti nalezejici svym obsahem regulacnimu planu nebo uzemnim rozhodnutim. " Pfepracovany byly
rozsahle téz pasaze tykajici se pofizeni zadani a navrhu. Zasadni zmeénou je vypusténi faze ,konceptu”
Uuzemniho planu, ktera je nahrazena pfipadnym opakovanym projednanim upraveného navrhu, popfipadé
az vypracovanim nového navrhu. V uvedeném smyslu byly také pfepracovany Ihity projednavani, zejména
v pfipadé ,variantniho feSeni navrhu“. Podstatné novelizovano bylo ustanoveni o navrhu tzemniho planu
se zapracovanymi podminkami pro posouzeni vlivu koncepce na zivotni prostfedi (SEA) v€etné navrhu
pripadnych kompenzaénich opatfeni. Podrobnéjsi popis bude uveden v pfislusnych komentafich této pub-
likace, proto i zde pouze pfipomeneme doplnéné ustanoveni § 55 novy odstavec 3, ktery stanovuje postup
v pfipadé, ze dojde ke zruSeni ¢asti tzemniho planu (obce), nebo nelze-li podle nich rozhodovat pro roz-
por se ZUR. DopInén byl také postup thrady potizovani UP v pfipadech vyvolanych vyhradni potfebou
navrhovatele, resp. diisledky schvalené PUR. Dojde-li ke zrugeni celého zemniho planu, pFi pofizovani
se navaze na posledni Ukon, ktery nebyl zruSenim zpochybnén. Zmény doznaly téZz podminky pofizo-
vani ,vymezeni zastaveného Gzemi“ (§ 59), které bude nyni pofizovat pofizovatel (nikoliv obligatorné obec
s roz§ifenou plsobnosti).

Rozsahlé zmény, resp. prepisu doznala téz ustanoveni o regulaénim planu. Zachovan zlstava model RP
z podnétu a na zadost. Méni se zakladni koncepce v tom smyslu, Ze RP jiz nenahrazuje Gzemni rozhod-
nuti, nybrzZ je toliko nahradit mGzZe; v tomto pfipadé se v regulaénim planu stanovi, kterd Gzemni rozhod-
nuti nahrazuje, pfic¢emz stavebni zékon stanovuje podrobné podminky pro pfipadnou ndhradu Uzemniho
rozhodnuti zejména v souvislosti s procesem posuzovani vlivu na zivotni prostredi s pfimymi disledky pro
predlozeny navrh RP. Za velmi problematickou nutno ovSem oznagit Upravu, ktera stanovuje, ze RP vydany
krajem je zavazny i pro Uzemni plany a regula¢ni plany vydavané obcemi, ¢imz se zmate¢nost celého sys-
tému Uzemniho planovani a logika planovacich drovni jenom potvrzuje! Obdobné s ustanovenim § 88 SZ
je konstruovan téz § 66 odst. 3: ,V pripadé, Ze zamér klade nové naroky pouze na verejnou dopravni nebo
technickou infrastrukturu nebo na verejna prostranstvi, mizZe Zadatel misto navrhu planovaci smlouvy dolo-
Zit smlouvy s pfislusnymi viastniky verejné dopravni nebo technické infrastruktury, které zajisti vybudovani
nebo Upravu této infrastruktury v rozsahu a ¢ase potfebném pro uskute¢néni zaméru, a smlouvu s obci
o vybudovani verejnych prostranstvi“. Pfepracovano je znéni fizeni o regulaénim planu, jakoz i posouzeni
regulacniho planu pofizovatelem. S pfihlédnutim k povaze RP a jeho blizkosti izemnimu rozhodnuti je sta-
vebnim zakonem stanovena téz doba platnosti, zména a zruSeni regulac¢niho planu (koncipovana obdobné
jako platnost vydavanych spravnich rozhodnuti dle SZ).

V ¢asti upravujici podminky Gzemniho fizeni byla dot€ena novelou pfedevs§im ustanoveni vstupni, jimiz se
vymezuje pfedmét a zejména pfipady, na néz se Gzemni fizeni a rozhodnuti nevztahuji (§ 78 a § 79 — pfi-
pady pfipustné nahrady UR a UR a ptipady o vyloudeni nékterych staveb z dosahu UR a UR, s vyjimkou
pfipadl, kdy se jedna o pamatky, popfipadé o pripady vyzadujici EIA; v souvislosti s tim byl i zpfesnén
§ 80 odst. 3), jakoz i nové vilozeny § 78a, jimz se podrobnéji stanovuji podminky uzavfeni vefejnopravni
smlouvy subordinacni, jiZ se mGze nahradit vydani tzemniho rozhodnuti. Podstatnym doplnénim (vyvo-
lanym vSak pfedevSim ne zcela logickym vykladem SZ ministerstvem) je vlozeni § 94a a § 96a; v prvnim
pfipadé se jedna o spole¢né Uzemni a stavebni fizeni, ve druhém pfipadé o spoleény Uzemni souhlas
a souhlas s provedenim ohlaSeného stavebniho zaméru.

Vzhledem k nejasnostem pfi praktické aplikaci vefejnopravnich smluv na rozhodovaci procesy bylo viozeno
nové ustanoveni podrobné vymezujici podminky uzavfeni vefejnopravni smlouvy mezi zadatelem a sta-
vebnim Gfadem o umisténi stavby, 0 zméneé vyuziti Uzemi a o zméné vlivu uzivani stavby na Uzemi, ktera
nahradi zemni rozhodnuti. Vefejnopravni smlouvu nelze uzavfit v pfipadé zaméru, pro ktery bylo vydano
stanovisko k posouzeni vlivll provedeni zaméru na Zivotni prostfedi. Aktivni role je uréena Zadateli, ktery
predklada navrh spolu s dolozenymi zavaznymi stanovisky nebo rozhodnutimi DOSS a se souhlasy osob
dotcenych zamérem, které by jinak byly ucastniky fizeni. Navrh smlouvy posuzuje stavebni ufad, ktery pak
uzavieni smlouvy ediktéiné oznami a doruci obci, neni-li sama stavebnim Gfadem. UCinky vefejnopravni
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smlouvy zanikaji uplynutim 2 let ode dne jeji U€innosti, neni-li dohodnuta doba delSi, nejdéle v8ak 5 let.
Podrobnéji upraveny byly pfipady, kdy ucinky vefejnopravni smlouvy nezanikaji. Platnost vefejnopravni
smlouvy Ize prodlouzit a smlouva je pfezkoumatelna z moci Ufedni v pfezkumném Fizeni podle spravniho
fadu. Pfezkumné fizeni Ize zahgjit nejpozdéji do 1 roku od uc€innosti vefejnopravni smlouvy. Rozhodnuti
ve Véci v pfezkumném Fizeni v prvnim stupni nelze vydat po uplynuti 15 mésicli ode dne Ucinnosti vefej-
nopravni smlouvy.

Zmeény doznalo rozhodnuti 0 zméné vlivu uzivani stavby na Uzemi, obsahové a formalni nélezitosti zadosti
o vydani tzemniho rozhodnuti (zpfisnén je rezim dokladani stanovisek dotéenych spravnich organl pfi
podani zadosti, ktery je vSak rozporny s § 4as § 89 odst. 1 SZ, jakoz i s logikou celého procesu). Rozsah-
lych zmén doznalo téz ustanoveni § 87 0 podminkach zahajeni Uzemniho Fizeni; podstatnou skuteCnosti je
podminka zpracovani dokumentace opravnénou osobou (projektantem); tento nedostatek nelze zhojit a je
obligatornim dtivodem pro zastaveni fizeni. Doplnéno bylo ustanoveni § 88, které umoznuje stavebnimu
Ufadu vyzadovat planovaci smlouvu s obci nebo vlastniky technické a dopravni infrastruktury, jestlize se
zameér dotyka verejné dopravni a technické infrastruktury ve vlastnictvi obce, nebo vlastnictvi vlastniki
verejné dopravni a technické infrastruktury, a stanovi mu k tomu pfiméfenou Ihitu; pokud Zadatel nepred-
lozi pozadované smlouvy ve stanovené Ihaté, stavebni ufad Uzemni Fizeni zastavi. Zcela pfepracovano
je ustanoveni § 97 o posuzovani vlivd na Zivotni prostfedi v izemnim Fizeni; rozsifuje se okruh pfipadd,
kdy Ize Gzemni Fizeni spojit s vybranymi postupy pfi posuzovani vlivd na zivotni prostfedi podle zvlastniho
pravniho predpisu u zamérd

» uvedenych v pfiloze €. 1 kategorii Il zdkona o posuzovani vlivli na Zivotni prostredt,

» U kterych pfisluSnym Ufadem je krajsky Ufad a

» U kterych probéhlo zjistovaci fizeni podle § 7 zakona o posuzovani vlivli na Zivotni prostiedi,

pokud pfislusny urad v zavéru zjistovaciho Fizeni spojeni téchto postupl nevyloucil.

Ani popsana zména vSak neléci neduh Ceské pravni Upravy, jimz je soubéh rlznych procest fakticky
identického obsahu (se znanymi a zatézujicimi naroky finannimi a ¢asovymi). NefeSi rovnéz problém
vymezeni okruhu pfipadt podléhajicich EIA nebo zjistovacimu fizeni, ktery neplyne z evropskych smérnic
a nema v tomto rozsahu v Evropé obdobu. | nadale trva soubézné ediktalni doruovani s doru¢ovanim do
vlastnich rukou Zadatele a obce v pfipadé fizeni s velkym poctem Ucastnikd; diléi zmény se tykaji toliko
oznacovani Ucastnikll Fizeni podle evidence pozemkové. Ponékud zpfesnény byly pfipady, kdy Gzemni
rozhodnuti nepozbyva platnosti.

Zakladni zasady pro spole¢né Uzemni a stavebni fizeni vychazeji ze skute¢nosti, ze museji byt spinény
pozadavky a nalezitosti obou vedenych fizeni, pfi¢emz posouzeni zadosti se déje vzdy v soubéhu obou
pfisluSnych ustanoveni SZ (to jest napfiklad podle § 90 a 177). Vyrokova ¢ast spole¢ného rozhodnuti obsa-
huje vyrok o umisténi stavby a vyrok o povoleni stavby. Vyrok o povoleni stavby je vykonatelny nabytim
pravni moci vyroku o umisténi stavby.

Zpfesnéna Ci ¢asteCné prepracovana jsou téz ustanoveni § 95 a § 96 o zjednoduseném Uzemnim fizeni
a vydani uzemniho souhlasu. Zpfesnény byly pfedevs§im pfipady, kdy jsou tyto postupy pfipustné, pod-
minky a ndlezitosti podani zadosti a jejiho dolozeni, podminky doruCovani a pfislusné Ihity. Zakladni
pochybnosti o UCelu a smyslu takto koncipovanych ,zjednoduSenych® procedur vSak zcela odstranény
nebyly. Bez ohledu na toto konstatovani vSak Ize ocenit snahu po zjednodusSeni spocivajici v moznosti
vydat spole¢ny Uzemni souhlas a souhlas s provedenim ohlaSeného stavebniho zaméru. Stavebnik muze
ohlaseny stavebni zamér podle § 7104 odst. 1 a 2 provést na zakladé spole¢ného souhlasu. Spole¢ny sou-
hlas se dorucCuje stavebnikovi. Sou¢asné se spole¢ny souhlas doruci dot¢enym organiim, osobam uve-
denym v § 96 odst. 3 pism. d) av § 105 odst. 1 pism. f) a vlastnikovi stavby, pokud neni stavebnikem.
Mistné pfislusnému obecnimu Ufadu, pokud neni stavebnim Ufadem, se souhlas doruci spolu s ovéfenou
dokumentaci nebo projektovou dokumentaci, vyjma staveb v pusobnosti vojenského nebo jiného staveb-
niho Ufadu, a stavebnikovi spolu s ovéfenou dokumentaci nebo projektovou dokumentaci a Stitkem obsa-
hujicim identifikani Gdaje o ohlaSeném stavebnim zaméru. Dojde-li stavebni ufad k zavéru, ze zadost
0 Uzemni souhlas nebo ohlaseni stavebniho zaméru nespliuje podminky pro vydani tzemniho souhlasu
nebo souhlasu s provedenim ohldSeného stavebniho zaméru, nebo mohou byt pfimo dotéena prava dal-
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Sich osob kromé osob uvedenych v § 96 odst. 3 pism. d), postupuje podle § 96 odst. 5. Podané ohlaseni
stavebniho zaméru nema v tomto pfipadé pravni Gcinky, coz stavebni Ufad stavebnikovi sdéli. Spole¢ny
souhlas nabyva pravnich u€inkd dnem doruceni stavebnikovi. Plati po dobu 2 let ode dne jeho vydani.
Nepozbyva vsak platnosti, pokud v této dobé bylo s ohlaSenym stavebnim zamérem zapocato. Platnost
spolec¢ného souhlasu nelze prodlouZit.

Uplnym prepracovanim (byt nikoliv opusténim ponékud zmatené koncepce) pro$la ustanoveni o Upravé
vztah( v Uzemi, a to § 107 o pfedkupnim pravu a § 7102 o nahradach za zmény v Gzemi.

Rozsah novely v éasti Ctvrté a paté — stavebni rad a spolecna ustanoveni

Koncepce ¢asti ¢tvrté SZ — stavebniho fadu — zlstava v principu zachovana; presto doznala jednotliva
ustanoveni ,zésadnich* pfepracovani v tom smyslu, Ze ve vyctu staveb (§ 103 a § 104 odst. 1) doznala
dil¢ich zmén a upfesnéni, aniz vSak opustila vyCet konkrétnich staveb k oznaceni téchto staveb obec-
nymi definiénimi znaky. PodstatnéjSi proménou prosla ustanoveni o ohlaseni, ktera trpéla nejasnostmi
o Ihatach, o obsahu a rozsahu predkladané dokumentace a dokladd (a to podle jednotlivych druhli ohla-
Sovanych staveb), oznameni zamér( dotéenym osobam, které by jinak byly G¢astniky Fizeni, a zpUsobu
dolozeni jejich souhlasu (souhlasy osob, které maji vlastnicka prava nebo prava odpovidajici vécnému
bfemenu k pozemkim, jez maji spole€nou hranici s pozemkem, na némz ma byt stavebni zamér uskutec-
nén, museji byt vyznaceny na situacnim vykresu). OhlaSeni se neprojednava ve stavebnim fizeni podle
§ 111 aZ 113. Na vydani souhlasu s provedenim ohlaSeného stavebniho zaméru se nevztahuji ¢asti druha
a tfeti spravniho fadu. Souhlas plati 2 roky ode dne jeho vydani. Dobu platnosti nelze prodlouzit. Souhlas
s provedenim nepozbyva platnosti, bylo-li s provadénim ohlaSeného stavebniho zameéru zapocato ve Ihité
platnosti. Souhlas s provedenim naopak pozbyva platnosti dnem, kdy stavebni Ufad obdrzel sdéleni sta-
vebnika, ze upustil od provadéni stavebniho zaméru, na ktery byl souhlas vydan; to neplati, bylo-li s prova-
dénim stavebniho zaméru jiz zapoc€ato. Pravni Gprava se vratila nastésti k modelu pfedchozi pravni Gpravy
pro pfipad, dojde-li stavebni Ufad k zavéru, ze ohlaSeni neni Uplné nebo zameér nesplfiuje podminky pro
vydani souhlasu s provedenim ohlaSeného stavebniho zaméru; v takovém pfipadé rozhodne usnesenim
o provedeni stavebniho fizeni, toto usneseni oznami pouze stavebnikovi a nelze se proti nému odvolat.
Stavebni fizeni je zahajeno dnem podani ohlaSeni; podané ohlaseni se povazuje za zadost o stavebni
povoleni. Pokud je to pro posouzeni stavebniho zaméru nezbytné, vyzve stavebni Gfad stavebnika k dopl-
néni zadosti, maximalné vSak v rozsahu jako k zadosti o stavebni povoleni.

Podminky a nalezitosti stavebniho Ffizeni jsou ménény spise dil¢im zplsobem. Podstatnéji je pouze zpres-
nén okruh pfipadu, kdy musi byt stavebni povoleni vydano (u staveb véeho druhu bez zfetele na jejich
stavebné technické provedeni, U€el a dobu trvani, nestanovi-li tento zakon nebo zvlastni pravni pfedpis
jinak). V pfipadé ucastnikl Fizeni byla alespor ¢aste¢né upravena podminka Gcéasti v fizeni ob&anskych
sdruzeni v § 109 pism. g) (,0soba, o které tak stanovi zvlastni pravni predpis, pokud mohou byt stavebnim
povolenim dotceny verejné zdjmy chranéné podle zviastnich pravnich predpist a o téchto vécech nebylo
rozhodnuto v tdzemnim rozhodnuti*). Dil€ich zpfesnéni doznaly nalezitosti a podminky stavebniho fizeni,
rozsahu a obsahu predkladanych doklad(i a podkladd. V § 117 se zpfesnuji podminky pfezkoumani sou-
ladu zadosti s Uzemné planovaci dokumentaci. Vyznamnou Upravou proslo ustanoveni § 715 — o namit-
kach ucastniku fizeni stavebni Ufad nerozhoduje samostatné, nybrz podle spravniho fadu a obdobné jako
o pripominkach vefejnosti. Novelizovano a zpfesnéno bylo rovnéz ustanoveni o vefejnopravni smlouvé
nahrazujici stavebni povoleni.

Zcela zasadni proménou proslo ustanoveni § 717 o tzv. zkraceném stavebnim fizeni. V sou€asnosti bude
mozné, aby stavebnik oznamil stavebni zamer s certifikatem autorizovaného inspektora, pticemz cely pro-
ces se blizi standardnimu postupu pfi ohlasovani staveb, zejména pak zplsobem ediktalniho doruceni
takto oznamené stavby (doloZzené véemi doklady véetné certifikatu Al ne star$iho tii mésicll) véem, jichz
se zamér mlze dotykat, k podani pfipominek nebo namitek. Teprve oznameny a nezpochybnény zamér je
realizovatelny. V pfipadé podanych namitek nebo nesouhlasnych ¢i podminujicich zavaznych stanovisek
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musi o véci rozhodnout nadfizeny (odvolaci) stavebni Gfad. Autorizovany inspektor vystavenim certifikatu
osvédCuje, ze posoudil projektovou dokumentaci stavby a k ni pfipojené doklady podle § 777 odst. 1 a 2
a navrhovana stavba spliiuje zdkonem stanovené podminky pro jeji provedeni z téchto hledisek. Na projek-
tové dokumentaci stavby tuto skute¢nost vyznaci, uvede své jméno a pfijmeni, datum vystaveni certifikatu
a opatfi je svym podpisem a otiskem razitka s malym statnim znakem. Certifikat autorizovaného inspektora
musi obsahovat kromé identifikaénich daju stavebnika, druhu, G&elu a doby trvani stavby a identifikanich
Udaju o projektové dokumentaci stavby vyhodnoceni, zda a jak jsou spinény poZzadavky § 777 odst. 1a 2
s podrobnym popisem posuzovani navrhované stavby s uvedenim, jak jsou respektovany zejména pod-
minky Uzemniho rozhodnuti nebo Uzemniho souhlasu anebo vefejnopravni smlouvy nahrazujici tzemni
rozhodnuti, popfipadé regulacniho planu, obecné pozadavky na vystavbu a pozadavky uplatnéné dotce-
nymi organy a vlastniky dopravni a technické infrastruktury. K certifikatu autorizovany inspektor vzdy pfi-
poji navrh planu kontrolnich prohlidek stavby. Souhlas osob, které by byly jinak u¢astniky stavebniho fizeni
podle § 109, se stavbou musi byt vyznacen v rozhodujici vykresové Casti projektové dokumentace stavby;
stavebni Ufad sdéli na pozadani informace o osobéach, které by byly ucastniky stavebniho Fizeni podle
§ 109 pism. g).

RozsahlejSi novelizace (zpfesnéni) se dockalo i ustanoveni § 178 o zméneé stavby pfed jejim dokoncenim,
a to zejména postupl povoleni v pfipadé Zadosti nebo souhlasu v pfipadé ohlaSeni zmény stavby, resp.
oznamenim v pfipadé aplikace postupu podle § 777 SZ. Zachovana zlistdvd moznost zmény stavby, ktera
se nedotyka prav ostatnich ucastnikd stavebniho fizeni, schvalenim rozhodnuti vydanym na misté pfi
kontrolni prohlidce stavby. Rozhodnuti je stavebnikovi ozndmeno z&pisem do stavebniho deniku nebo jed-
noduchého zaznamu o stavbé; stavebni Ufad jej nasledné bez zbyteéného odkladu zaznamena do spisu,
podle okolnosti vyznaci zménu téz v ovérené projektové dokumentaci. Mize tak ucinit, jen pokud se zména
nedotyka podminek Uzemniho rozhodnuti, vefejnych zajmi chranénych zvlastnimi pravnimi pfedpisy nebo
v pfipadeé, kdy pfislusny dotCeny organ pisemné anebo prohlaSenim do protokolu se zménou souhlasi.

Novelizovana byla i ustanoveni tykajici se vydani kolaudacniho souhlasu. Stavebni Gfad pfi uvadéni stavby
do uzivani pfedevsim zkouma, zda stavba byla provedena v souladu s rozhodnutim o umisténi nebo jinym
Ukonem nahrazujicim Uzemni rozhodnuti a povolenim stavby a dokumentaci nebo ovéfenou projektovou
dokumentaci, v souladu se stanovisky nebo zavaznymi stanovisky, popfipadé rozhodnutimi dotcenych
organu, byla-li vydana podle zvlastnich pravnich predpisu, a zda jsou dodrzeny obecné pozadavky na
vystavbu. Dale zkouma, zda skute&né provedeni stavby nebo jeji uzivani nebude ohrozovat zivot a verejné
zdravi, zivot nebo zdravi zvifat, bezpecnost anebo Zivotni prostfedi. Dalezitym je zpfesnujici ustanoveni,
které stanovi, Ze v pfipadé zmén Ceskych technickych norem nebo jinych technickych predpisti, podle
nichz byla zpracovana dokumentace nebo projektova dokumentace, které nastaly v mezi¢ase, posuzuje se
stavba podle technickych norem nebo jinych technickych predpisu, které platily v dobé, kdy byla dokumen-
tace nebo projektova dokumentace zpracovana.

Urcitého zpresnéni doznal stavebni zakon téz v zalezitosti evidence uzivanych staveb, a to s pfihlédnutim
k nékterym zjednodusujicim postuplm uvadéni staveb do provozu a uzivani; na pozadani stavebnika sta-
vebni Ufad vyznali datum vzniku prava uzivat stavbu na kopii oznameni. Dale uvede oznaceni stavebniho
Ufadu, Cislo jednaci, datum vyznaceni, otisk Ufedniho razitka, jméno a pfijmeni opravnéné uredni osoby a jeji
podpis; pokud je stavba pfedmétem evidence v katastru nemovitosti nebo jeji vystavbou dochazi k rozde-
leni pozemku, dolozi stavebnik téz geometricky plan. Pokud se stavba nachazi na uzemi obce, ktera vede
technickou mapu obce a pro Ucely jejiho vedeni vydala obecné zavaznou vyhlasku, stavebnik rovnéz dolozi
doklad o tom, Ze pfislusnému obecnimu Ufadu byly ohlaSeny a dolozeny zmény tykajici se obsahu technické
mapy obce. Pfi zavére¢né kontrolni prohlidce stavebni Gfad zkouma splnéni podminek podle § 7119 odst. 2;
nezjisti-li stavebni Gfad zavady branici bezpe¢nému uzivani stavby nebo rozpor s podminkami § 779 odst.
2, vyda do 15 dnl ode dne provedeni zavérecné kontrolni prohlidky kolaudaéni souhlas, ktery je dokla-
dem o povoleném Ucelu uzivani stavby. Na vydavani kolauda¢niho souhlasu se nevztahuji ¢asti druha a treti
spravniho fadu. Souhlas Ize pfezkoumat v pfezkumném fizeni, kieré Ize zahajit do 1 roku ode dne, kdy sou-
hlas nabyl pravnich G¢inkd. Rozhodnuti ve véci v pfezkumném fizeni v prvnim stupni nelze vydat po uplynuti
15 mésicl ode dne, kdy souhlas nabyl pravnich Ucinkud. Zpfesnéno bylo téZ ustanoveni o smyslu a Gcéelu
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zku$ebniho provozu. ZkuSebnim provozem stavby se ovéfuje funkénost a vlastnosti provedené stavby podle
dokumentace ¢&i projektové dokumentace. Zkusebni provoz stavebni Ufad povoli na odivodnénou zadost
stavebnika nebo nafidi na zakladé pozadavku dotéeného organu nebo v jiném odlvodnéném pfipadé. V roz-
hodnuti uvede zejména dobu trvani zkuSebniho provozu stavby, a je-li to nutné, stanovi pro néj podminky,
popfipadé podminky pro plynuly pfechod zkusebniho provozu do uzivani stavby. Vyhodnoceni vysledkd zku-
Sebniho provozu stavebnik pfipoji k zadosti o vydani kolaudaéniho souhlasu. ZkuSebni provoz Ize povolit jen
na zakladé souhlasného zavazného stanoviska, popfipadé rozhodnuti dotéeného organu.

Obdobné byla zpfesnéna ustanoveni tykajici se zmén v uzivani stavby. Pokud je zména v uzivani stavby
podminéna zménou dokoncéené stavby, ktera vyzaduje ohlaSeni nebo stavebni povoleni, stavebni Gfad pro-
jedna zménu dokoncené stavby. Podle charakteru zmény dokoncené stavby se postupuje podle § 78 aZ 96a
a § 104 az 117. V ohlaseni nebo v zadosti o stavebni povoleni nebo v oznameni podle § 777 se soucasné
uvede navrhovana zména v uzivani. Po dokon&eni zmény stavby se podle okolnosti postupuje podle § 120
nebo 122; v oznameni uzivani nebo v zadosti o kolaudacni souhlas se sou€asné uvede novy ucel uzivani.

RozséahlejSi Upravou prosla ¢ast dotykajici se podminek a nalezitosti odstrafiovani staveb, terénnich Uprav
a zafizeni (§ 128 an. SZ). O odstranéni stavby lze pozadat, popfipadé je ohlasit; je-li ohlaSeni Uplné,
zamér se nedotyka prav tfetich osob nebo neni tfeba stanovit podminky pro odstranéni stavby nebo pod-
minky k zaji§téni ochrany vefejnych zajmu a nejde o pfipad podle odstavce 6, stavebni Gfad vyda souhlas
s odstranénim stavby do 30 dnli ode dne podani ohlaseni. Na vydani souhlasu s odstranénim stavby se
nevztahuji ¢asti druha a tieti spravniho fadu. Souhlas obsahuje identifikani Udaje o vlastnikovi, Udaje
o mistu a Ucelu stavby a zplsob provedeni bouracich praci. Souhlas nabyvéa pravnich G¢inkdi dnem doru-
¢eni vlastnikovi. Souhlas se doruéi dotéenym organiim a vlastnikovi. Vlastnikovi se doruéi spolu s ovére-
nou dokumentaci bouracich praci. Souhlas Ize pfezkoumat v pfezkumném fizeni, které Ize zahajit do 1
roku ode dne, kdy souhlas nabyl pravnich ucinkd. Rozhodnuti ve véci v pfezkumném fizeni v prvnim stupni
nelze vydat po uplynuti 15 mésicu ode dne, kdy souhlas nabyl pravnich uc¢inkd. Dojde-li stavebni Ufad
k zavéru, ze ohlaseni neni Uplné nebo nejsou spinény podminky pro vydani souhlasu, rozhodne usnese-
nim, Ze ohlaseny zamér odstranit stavbu projedna v fizeni; toto usneseni se oznamuje pouze stavebnikovi;
proti tomuto usneseni se nelze odvolat. Podané ohlaSeni se povazuje za zadost o povoleni odstranéni
stavby, fizeni je zahajeno dnem podani ohlaseni. Lhata pro vydani rozhodnuti za¢ina bézet od pravni moci
usneseni podle véty prvni. Pokud je to pro posouzeni odstranéni stavby nezbytné, vyzve stavebni Grad
souc€asne vlastnika k doplnéni zadosti o dalSi podklady. Ponékud zpfesnény byly i podminky a nalezitosti
nafizeni odstranéni stavby, terénnich Uprav a zafizeni; stavebni Gfad nafidi odstranéni stavby; zakladni
nalezitosti a podminky postupu pfi nafizeném odstrafiovani staveb zUstavaji koncepéné zachovany. Byla-
-li zadost o dodate¢né povoleni podana pred zahajenim fizeni o odstranéni stavby, ma se za to, ze byla
podana v okamziku zahajeni fizeni o odstranéni stavby. Pokud stavebnik nebo vlastnik stavby pozada ve
stanovené Ih(té o jeji dodate¢né povoleni, stavebni Ufad prerusi fizeni o odstranéni stavby a vede fizeni
0 podané zadosti. Jde-li o stavbu vyzadujici stavebni povoleni, Zadatel predlozi podklady prfedepsané
k zadosti o stavebni povoleni. Jde-li o stavbu vyzadujici ohlaSeni, zadatel pfedlozi podklady pfedepsané
k ohlaseni. Jde-li o stavbu vyzadujici pouze Uzemni rozhodnuti, zadatel pfedlozi podklady pfedepsané
k zadosti 0 Uzemni rozhodnuti.

V fizeni o dodatecném povoleni stavby postupuje stavebni Gfad i nadale pfiméfené podle § 90a § 170 az
115; ohledani na misté je povinné. UCastniky fizeni o dodate€ném povoleni stavby jsou osoby uvedené
v § 109, a pokud je v fizeni posuzovano umisténi stavby nebo zména oproti Gzemnimu rozhodnuti, rovnéz
osoby uvedené v § 85. Na uplathovani namitek t€astniku fizeni o dodate€ném povoleni stavby se obdobné
pouziji ustanoveni o uplatiiovani namitek v Uzemnim a stavebnim fizeni. Pokud je tfeba nafidit obnoveni
predchéazejiciho stavu stavby, u které byly bez stavebniho povoleni nebo ohlaseni stavebnimu ufadu anebo
v rozporu s nim provedeny stavebni Upravy spocivajici v odstranéni nékteré Casti stavby, postupuje sta-
vebni Ufad vécné pfiméfené. UCastniky fizeni o nafizeni odstranéni stavby jsou povinné osoby, které maji
vlastnické nebo jina vécna prava k pozemkdm, na nichz je odstrafiovana stavba umisténa, nebo stavbam
na nich, jakoZ i osoby, které maji vlastnicka nebo jina vécna prava k sousednim pozemkdm a stavbam na
nich, a tato prava mohou byt odstranovanim stavby pfimo dotéena.
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1. ast

Urgitych Uprav doznaly i podminky kontroly vystavby, a to specificky v § 770 rozSifenim planu kont-
rolnich prohlidek stavby o ,plan provedeni kontroly spolehlivosti a konstrukci stavby z hlediska jejich
budouciho vyuZiti, zpracovany nezavislym expertem na naklady stavebnika“, coz je pouze dil¢i vysledek
snahy o duslednou kontrolu téch vyrobk( a konstrukci stavby, které maji nebo mohou mit mimoradné
dasledky pro Zivoty, zdravi a majetky. V uvedené tendenci (opét jen ramcové a ne zcela dostate¢né)
bylo upraveno znéni § 155: ,(1) Stavebni podnikatelé, stavbyvedouci, osoby vykonavajici stavebni
dozor, autorizovani inspektofi, stavebnici a vlastnici staveb jsou povinni bezodkladné oznamovat pfi-
slusnému stavebnimu uradu a ministerstvu vyskyt zavady, poruchy nebo havarie stavby a vysledky
Setreni jejich pricin, doslo-Ii pfi nich ke ztratam na Zivotech, k ohroZeni Zivota osob nebo zvifat nebo
ke znacnym majetkovym skodam. Oznameni musi obsahovat zejména misto, cas, popis oznamované
udélosti a jejich dusledkl, povahu stavby, popripadé dalsi okolnosti dileZité pro sprdvné posouzeni
pric¢in; nezabyva se hodnocenim ¢i posuzovanim viny nebo odpovédnosti. (2) Rozsah a zptsob ozna-
movani vyskytu zavady, poruchy nebo havarie stavby a vysledky Setfeni jejich pric¢in stanovi provadéci
pravni predpis.”

Ponékud, byt nedostatecné, byla zpfesnéna ustanoveni tykajici se vybranych ¢innosti ve vystavbé. V § 158

odst. 1 véteé druhé byla za slova ,Uzemniho rozhodnuti* vloZzena slova ,a pro uzavieni vefejnopravni

smlouvy nahrazujici uzemni rozhodnuti” a slova ,pro vydani stavebniho povoleni, pro ohlaSované stavby

podle § 104 odst. 2 pism. a) aZ d), pro provadéni stavby a pro nezbytné Upravy“ byla nahrazena novym

odstavcem 2:

»(2) Projektovou dokumentaci je dokumentace

a) stavby podle § 104 odst. 1 pism. a) azZ e),

b) stavby pro vydani stavebniho povoleni podle § 115,

¢) kuzavreni verejnopravni smlouvy podle § 116,

d) k posouzeni autorizovanym inspektorem podle § 117,

e) zmen staveb uvedenych v pismenech a) az d) pred jejich dokoncenim podle § 118,

f) staveb uvedenych v pismenech a) aZ e) k opakovanému stavebnimu fizeni nebo dodate¢nému povo-
leni stavby podle § 129,

g) pro provadeéni stavby,

h) pro nezbytné upravy podle § 137, nebo

i) vodniho dila k ohlaseni podle § 15a odst. 2 pism. ¢) vodniho zakona.".

Ani naddle v§ak neni s dostate¢nou presnosti upraven predevsim vykon autorskych dozord, které ovéem

maji z hlediska bezpecnosti staveb a osobni odpovédnosti za fadné provedené a bezpecné dilo zcela

mimoradny vyznam.

Rozsahle byla novelizovana ustanoveni o pfestupcich, spravnich deliktech a sankcich (§ 178 az 181 S2),
nebot to bylo vyvolano uréitymi obsahovymi zménami a doplnénimi stavebniho zédkona. Zakladni koncepce
pravni Upravy vSak zUstava zachovana. Doplnéna byla téz ustanoveni, ktera byla pavodni Gpravou opome-
nuta, zejména v souvislosti s provadénim neohlasenych staveb a v souvislosti s ¢innosti autorizovanych
inspektord.

Rozsah novely v éasti pfechodnych ustanoveni

Rozsahla prechodna ustanoveni se dotykaji zejména nize uvedenych skutecnosti. Vyznamnou Upravou
prechodnych ustanoveni stavebniho zakona byla prodlouzena lhita pro obligatorni nahradu Uzemnich
stor pro dokongeni pofizovatelskych €innosti, kieré byly do znaéné miry dotéeny nejen nedomyslenostmi
v celém pofizovatelském procesu, ale téZ nedostatkem financi na pofizeni pland, zptisobenym souéasnou
krizi vefejnych financi (rozpod&td).

Podrobnéji jsou provedené novely komentovany nize u pfislusnych ustanoveni stavebniho zakona a u pro-
vadécich vyhlasek a naznaceny ve schématu stavebniho zakona v pfiloze [P_01].
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1.1.3 Uvod: zakladni koncepce stavebniho zakona

Zakladni struktura zakona, jejiz schéma je uvedeno v pfiloze spolu se schématem spravniho fadu [P_01],
spocivajici ve dvou velkych meritornich blocich — Gzemnim planovani a stavebnim fadu — tak zUstava
i nadéle zachovana, a to z€asti s urcitym dopIlnénim a rozSifenim nékterych pasazi a naopak se ziuzenim
vypusténim pravni Upravy vyvlastiiovani. Pfesun doznaly zavére¢né pasaze zakona ¢. 50/1976 Sb., které
v novém zakonu stavebnim tvofi prvni dvé Gvodni ¢asti, vénované vykladu pojm( a stanoveni plsobnosti
organu vefejné spravy. Zavérecné Casti tvofi ustanoveni spole¢nda, v dosavadnim zakonu oddélena do
samostatnych ¢asti. Zasadnéjsi zménou, byt spiSe organizacné technickou nez koncepcéni, je vypusténi
¢asti o vyvlastiovani, které je nyni upraveno samostatnym zakonem. Stavebni zakon obsahuje —ato v roz-
sahu povazlivé omezeném — pouze tzv. vyvlasthovaci tituly.

V ¢asti Uzemniho planovani jsou doplinény nékteré nové nastroje, zejména Uzemné analytické podklady
a dokument pro Uzemi celého statu (politika Gzemniho rozvoje), a nékteré dosavadni nastroje jsou poné-
kud posunuty pfedevsim doplnénim zvlastni faze, a to fizeni o pfislusné tzemné planovaci dokumen-
taci, ukon¢enou vydanim opatfeni obecné povahy. Ustanoveni o Uzemnim Fizeni, tvofici jiz tradi¢né zavér
¢asti vénované Uzemnimu planovani [obohacené o zjednodu$ené Gzemni fizeni a vydani tzemniho sou-
hlasu, jakoz i o rozliSovani tzemnich rozhodnuti (doplnénych o rozhodnuti 0 zméné stavby a zméné vlivu
stavby na vyuziti Uzemi) a Uzemnich opatfeni (o stavebni uzavéfe a asanaci tzemi)], je doplnéno novymi
nastroji souhrnné pojmenovanymi jako ,Uprava vztahd v Uzemi, a to pfedkupni pravo a ndhrady za zménu
v Uzemi. Urgity, byt proti plvodnim predstavam znacéné redukovany pranik ekonomickych souvislosti do
pofizovatelskych a spravnich procest pfedstavuje téz dohoda o parcelaci a planovaci smlouva. Obdobné
znacné problematické novum (zejména v podobé obsazené v pfilohach k pfislusné provadéci vyhlasce) je
rovnéz Uzemné planovaci informace, jiz jsou podminény nékteré procesni kroky jak v Uzemnim planovani,
tak v Uzemnim fizeni a zejména pfi ohlaSovani staveb.

Stavebni fad ponékud rozsifil okruh staveb, k nimz neni tfeba ani povoleni, ani ohlaSeni, resp. okruh
staveb, k nimz postacuje ohlaseni, pfi€emz vSak i pro stavby bez ohlaseni se vyzaduje ve vétsiné pfi-
padui nejméné Uzemni souhlas [§ 96 odst. 2 pism. a) SZ, v némz je uveden vyslovny odkaz na § 7103 SZ,
pficemz obé tato ustanoveni jsou v pfipadé stavebnich Gprav a udrzovacich praci v pfimém konfliktu
s ustanovenim § 817 odst. 3 SZ — novelou zruSen], pro stavby ohlaSované podle § 104 odst. 2 pism. a)
az d) uzemné planovaci informace [podminka novelou zruSena; po novele 2012 odstavec 1 pism. a) az
e)], v ostatnich pfipadech v § 104 odst. 2 uvedenych téZz nejméné Uzemni souhlas. Zakon zavedl| novy
nastroj, a to ,zkracené stavebni fizeni* a v souvislosti s nim téZ novou autorizaci ,autorizovany inspek-
tor” — jakysi pokus o privatizaci nékterych procesu vedenych podle stavebniho zakona, a to tam, kde maji
tyto procesy predevsim ,technologicky“ charakter. V tomto smyslu se zac¢ina stavebni fizeni ponékud
vzdalovat Uzemnimu rozhodovani, jehoz vefejny charakter jej naopak pfiblizuje planovacim procesum,
v ¢emz ostatné viceméneé sleduje — s urcitymi drobnymi odchylkami — pfedchozi pravni Upravu, zejména
jeji vyvoj po roce 1998. Noveé obsahuje pfesnéjsi vymezeni odpoveédnosti osob ziu¢astnénych v procesu
vystavby.

V gasti paté ve spole€nych ustanovenich je novou skute¢nosti povinnost ulozena vlastnikim technické
infrastruktury sdélovat (poskytovat) informace o jimi vlastnénych a spravovanych sitich tak, aby pfistup
k nim byl pokud mozno plynuly a rychly. Nové se v celém procesu vyuziva zvlastnich spravnich aktu a pro-
cesnich postupl, jakoz i moznosti urcité ,privatizace” celého procesu. Jedna se pfedevsim o tzv. opatieni
obecné povahy (konstituovana novym spravnim fadem), moznost vyuzivat nahrady spravnich rozhodnuti
vefejnopravnimi smlouvami subordinacnimi (vefejnopravni smlouvy koordinacni, to jest smlouvy uzavirané
mezi subjekty vykonu vefejné spravy navzajem za Ucelem preneseni urcitého rozsahu vykonu verejné
spravy, jsou soucasti ¢eského pravniho fadu jiz del§i dobu) a kone¢né o Cinnost autorizovanych inspek-
tori. Nékteré procesni inovace pak plynou z nového spravniho fadu — spole¢né fizeni, mezitimni rozhod-
nuti, rozhodnuti v ¢asti véci a podobné. Pro srovnani uvadime obsah obou stavebnich zakond, z néhoz
je zfejmé, Ze nova pravni Uprava nepredstavuje nikterak zasadni zménu koncepce stavebniho prava a ze
zmény jsou spiSe povahy dilci:

20



	1. část
	Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) ve znění zákona č. 68/2007 Sb., zákona č. 191/2008 Sb., zákona č. 191/2008 SB., zákona č. 223/2009 Sb., zákona č. 227/2009 Sb., zákona č. 281/2009 Sb., zákona č. 345/2009 Sb., zákona č. 379/2009 Sb., zákona č. 424/2010 Sb., zákona č. 420/2011 Sb., zákona 
	1.1 Celkový obecný úvod
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