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Stru¢ny Privodce hlavnimi zménami nového stavebniho zakona (municipalni aroven) vznikl
v ramci Narodniho planu obnovy (NPO), Komponenty 4.1, Subkomponenty 4.1.1, projektu
¢. CZ31.7.0/0.0/0.0/23_107/0008583

Narodni plan obnovy (NPO) v Ceské republice hraje kli¢ovou roli v oblasti stavebnictvi a vefejnych
investic, zejména v kontextu zmeény stavebniho prava. Tento plan, ktery je soucasti SirSiho ramce
pro obnovu a modernizaci ekonomiky, se zamé&ruje na zefektivnéni a zjednoduseni procesu
vefejného zadavani a podporu udrzitelného rozvoje.

NPO predstavuje zasadni krok k modernizaci ¢eského stavebnictvi a efektivnimu vyuzivani
verejnych prostfedku. Privodce se svym obsahem zamérfuje predevdim na praktické srovnani
hlavnich procesnich zmén se zamérenim na droven municipalit. Oblast a podminky digitalizace,
kterd se zmé&nou povolovacich procest Uzce souvisi, v tomto stru¢ném dokumentu pro svou
komplexnost feSena neni.
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CHYSTATE SE REALIZOVAT PROJEKTY PODLE
NOVEHO STAVEBNIHO ZAKONA?

Cilem publikace je podat zakladni informace o novém stavebnim zakonu a uvést na pravou
miru nékteré nepravdy, které jste mozna zaslechli v televizi, v rozhlase, Ci Cetli v novinach. Jejim
obsahem nejsou veskeré citace pravnich predpisy, ale v publikaci naleznete QR kody, které Vas
presmeéruji na konkrétni ustanoveni, o nichz se v dané ¢asti hovori.

Publikace se bude snazit dat odpovédi na nasledujici dotazy:
— Jaka stavba se da na pozemku realizovat?

— Co vSe musite udélat, abyste mohli stavbu realizovat?

— Co vSechno musi stavba splnit?

— Bude rozhodnuti vydano do 60 dnd?

— Kdy Ize stavbu uzivat?

Pouzité zkratky:

novy stavebni zakon zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve zn&ni pozdéjsich
predpisu

stary stavebni zakon pUvodni zakon &.183/2006 Sb., zdkon o Uzemnim

planovani a stavebnim radu, (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisu



KDY VZIT DO RUKY NOVY STAVEBNI ZAKON?

Dne 1.7.2024 nabyl u¢innost novy stavebni zakon.”. Tuto vétu jste urcité v posledni dobé slyseli
nebo Cetli z rbznych zdrojl. Co viastné znamend? Existuji ¢tyfi zdkladni Uhly pohledu (varianty)
podle toho, v jaké fazi pfipravy projektu se aktualné nachazite:

Varianta ¢. 1: Mate vizi.

.Dne 1.7.2024 nabyl dcinnost novy stavebni zakon.”. Tuto vétu jste urcité v posledni dobé slyseli
nebo ¢etli z rdznych zdrojd. Co vlastné znamenda? Existuji Ctyfi zdkladni Uhly pohledu (varianty)
podle toho, v jaké fazi pfipravy projektu se aktuadlné nachazite:

Varianta €. 2: Mate vydané stavebni povoleni v souladu se starym stavebnim zakonem.

Pokud ale jiZ stavebni povoleni mate, mulzZete stavét bez ohledu na to, co novy stavebni zakon
fika, protoze stavebni povoleni jiz existuje a podle n&j mUzete stavbu realizovat. Vydané staveb-
ni povoleni dle starého stavebniho zédkona plati 2 roky ode dne nabyti pravni moci.

Varianta €. 3 - Mate vydané stavebni povoleni podle starého stavebniho zakona, ale chcete
stavbu jesté zmeénit.

Pokud mate vydané stavebni povoleni, ale stavbu chcete realizovat jinak, musite podat zadost
o0 zménu stavby pfed dokon&enim, a to podle nového stavebniho zakona, tedy opét se musite
podivat do nového stavebniho zakona.

Varianta €. 4 - Podali jste Zadost o stavebni povoleni nebo jinou Zadost podle starého
stavebniho zakona na stavebni ufad do 30.6.2024.

Pokud byla podana zadost o vydani napf. stavebniho povoleni, o vydani Gzemniho rozhod-
nuti, Uzemniho souhlasu ¢i podano ohlaseni na stavebni Ufad, pak se postupuje podle starého
stavebniho zdkona, ale rozhodnuti pfipadné jiz vyda stavebni Ufad pfislusny dle nového staveb-
niho zadkona (viz ¢ast 5.1 této publikace).

Skutecnost, zda se postupuje podle starého ¢i nového stavebniho zakona, vyplyva z pfechod-
nych ustanoveni uvedenych v § 330 nového stavebniho zdkona.




JAKA STAVBA SE DA NA POZEMKU REALIZOVAT?

Pokud vlastnite pozemek, je nutné nejprve zjistit, co Ize na pozemku vlastné realizovat. Tyto
Udaje zjistite z Uzemné planovaci dokumentace.

1. UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE - ZASTAVENE UZEMi

1.1. Co je Gzemné planovaci dokumentace (UPD)?

Novy stavebni zakon navazuje na strukturu Uzemniho planovani podle
starého stavebniho zakona a vyrazné nemeéni rozsah nastrojli tzemniho
planovani. Nastrojem vsak jiz neni Uzemni rozhodnuti, coz vyplyva z vyt-
vofeni jednoho rozhodnuti pro povoleni stavby. V rdmci Ukold Uzemniho
planovani tvirce zdkona akcentuje napft. klimatické cile (viz § 39 nového
stavebniho zakona).

Prehled vdech nastrojd Uzemniho planovani, véetné GUzemné planovaci
dokumentace, najdete v § 61 nového stavebniho zakona.

Uzemné& planovaci dokumentace je velice dllezita, protoze kazda stavba
musi byt navrzena v souladu s ni.



Zde je pfehled Gzemné planovaci dokumentace:

o Gzemni rozvojovy plan - URP (§ 74 aZ § 76 nového stavebniho zakona)
Uzemnirozvojovy plan se pofizuje pro celé Uzemi CR. Tento druh Gzemné
planovaci dokumentace jesté dnes neni pofizen, ale aZz bude pofizen a
vydan, pak bude ,nadfazenou” Uzemné planovaci dokumentaci pro
zasady Uzemniho rozvoje, Uzemni plan a regulacni plan. Nize je popsano
u jednotlivych druhd dokumentaci, co to znamena.

o zasady uzemniho rozvoje - ZUR (§ 77 az § 79 nového stavebniho zadkona)
Zasady Uzemniho rozvoje se pofizuji pro Uzemi kraje a jsou povinnou
Uzemné planovaci dokumentaci. Kazdy kraj ma svoje zasady uzemniho
rozvoje, kde Ize najit zakladni informace o vétsich stavbach, pfipadné
rozvojovych Uzemich. Nékterd obec nebude mit zadna pravidla zasadami
Uzemniho rozvoje na svém Uzemi stanovena, i to je mozné, ale je nutné
se do zasad uzemniho rozvoje podivat. ,Nadfazenou” Uzemné planovaci
dokumentaci pro zasady Uzemniho rozvoje je Uzemni rozvojovy plan.
Znamen3 to, ze ZUR nemohou byt s Gzemnim rozvojovym pldnem
v rozporu. Pokud jsou, pak se musi zménit a do té doby musi byt
respektovana ta konkrétni ¢ast Uzemniho rozvojového planu.

o Gzemni plan — UP (§ 80 aZ § 84 nového stavebniho zédkona)
Uzemni plan se pofizuje na GUzemi obce, aviak jeho existence neni
povinna. V ném najdete informace o Uzemi, 0 mozném rozvoji obce
a kazda nova stavba musi byt v souladu s pozadavky, které zemni plan
stanovi.

Z Gzemniho planu lze zjistit cela fada informaci o Uzemi, a to nap¥r.:

— zda se pozemek nachdzi v zastavéném uzemi
— jaké vyuZiti mdze mit stavba zde umisténa (napft. pro bydleni, pro obchod, nemocnice)

— jaké ma stavba splfnovat parametry, napf. velikost zastavéné plochy, mnozZstvi zelené& na
pozemku, velikost pozemku apod.

— zda neni nutné pro to, aby mohla byt stavba umisténa, existence Uzemni studie nebo regu-
laéniho planu ¢&i planovaci smlouvy,

— existence verejné prospésné stavby.

.Nadrazenou" Uzemné planovaci dokumentaci pro Uzemni plan jsou zasady Uzemniho rozvoje
a Uzemni rozvojovy plan. Znamena to, Zze Uzemni plan nemUze byt se ZUR, ani s Uzemnim
rozvojovym planem v rozporu. Pokud by byl, pak se musi zménit a do té doby musi byt
respektovana ta konkrétni ¢ast Uzemniho rozvojového planu €i zasad Uzemniho rozvoje.



o regula¢ni plan - RP (§ 84 a § 85 nového stavebniho zdkona)
Regulaéni plan se pofizuje pro ¢ast obce, je jiz velice podrobny a jsou v nich stanoveny
tfeba paramet ry konkrétni stavby — vyska, pldorysné rozméry, odstupy od hranic pozemku
apod.

Z regulaéniho planu se zjisti jesté podrobnéjsi informace, jako napft.:
— vyska stavby
— odstupy od okolnich pozemkd

— stavebni ¢ara, uli¢ni cara

— kapacita stavby.

Regulaéni pldn mUze také vymezit stavbu domu pro dostupné ndjemni
bydleni (§ 13 pism. g) nového stavebniho zakona).

Nadrazenou” Uzemné planovaci dokumentaci pro regulacni plan je uzemni
plan, zadsady Uzemniho rozvoje a Uzemni rozvojovy plan. Znamena to, ze
regula¢ni pldn nemdlze byt s Uzemnim pldnem, se zasadami Uzemniho
rozvoje, ani s Uzemnim rozvojovym planem v rozporu. Pokud by byl, pak se
musi zménit a do té doby musi byt respektovana ta konkrétni ¢ast Uzemniho
planu, uzemniho rozvojového planu ¢i zasad Uzemniho rozvoje.

ProtozZe Uzemni plan a regulac¢ni plan nejsou povinné a nemusi existovat, je jesté vhodné
zminit nasledujici situace:

1.2. Existence Uzemniho planu

o Pokud obec ma uzemni plan nebo regulaéni plan
Kazda stavba musi splnit pozadavky Uzemniho planu a regulacniho planu (pokud existuje),
ale je nutné se podivat i do ,nadfazenych Uzemné planovacich dokumentaci®, pokud by
se v nich objevil ngjaky novy pozadavek dosud nezapracovany do zemniho ¢i regulacniho

planu.

V Uzemnim planu dokonce mUze byt napf. vymezeno Uzemi, kde je nutné poridit
regulacni plan, aby mohla byt stavba povolena. Pokud regula¢ni plan neni pofizen,
stavebni Ufad nemUze vydat povoleni.

Kdo poridi regulacni plan?

Je to obecni Ufad obce s rozsifenou pUsobnosti, obecnfi
urad (pokud splnil kvalifikaéni pfedpoklady), upraveno
jetov§25 8§26 avVv§45nového stavebniho zadkona.

Pokud by obec méla také na Cast obce regulacni plan, i do néj je nutné se podivat, protoze ten
mUzZe stanovit jiz detailnéjsi parametry staveb.

Jak Gzemni, tak regulaéni plan jsou pro stavbu zdvazné, jejich pozadavky stavba musi spinit.



o Pokud obec nema Guzemni plan
MUzZe se stat, Ze obec nema Uzemni plan, pak je nutné, jednak podivat se do nadfazené
Uzemneé planovaci dokumentace (zdsady Uzemniho rozvoje a Uzemni rozvojovy plan) a také
se podivat do ,vymezeni zastavéného Uuzemi*.

Vymezeni zastavéného Gzemi je dllezité pro rozhodovani v Gzemi,
protozZe v ném lze stavby v souladu s charakterem uzemi realizovat,
zatimco ve zbyvajicim - nezastavéném UGzemi - Ize realizovat jen
stavby uvedené v § 122 nového stavebniho zédkona. V nezastavéném
Uzemi lze umistit napf. pfipojky, Ucelové komunikace, verejnou
dopravni a technickou infrastrukturu.

Jelikoz Uzemni plan nebo regula¢ni plan nejsou povinné, tak pokud obec po 1.7.2024 nema
Uzemni plan a nema ani vymezené zastavéné Uzemi, pak pofizovatel (Ufad Uzemniho planovani
— 8§25 a § 45 nového stavebniho zakona) zajisti zpracovani ndvrhu vymezeni zastavéného Gzemi
(§ 117 stavebniho zdkona).

Porizovatel: Vymezeni zastavéného Uzemi :

Obec, ktera nema pofizeny Uzemni plan, by tedy v souladu se zakonem méla mit vymezené
alespon zastavené uzemi.

1.3. Pfechodna ustanoveni

o Uzemné planovaci dokumentace pofizena pred 30.6.2024 se povazuje
za Uzemné planovaci dokumentaci dle nového stavebniho zakona
(8 319 az § 322 nového stavebniho zakona).

o Zastavénému Uzemi se vénuje § 325 odst. 1 nového stavebniho zakona
tak, ze pokud obec nema vymezené zastaveéné Uzemi, tak pofizovatel
do 2 let ode dne ucinnost nového stavebniho zakona toto zastavené
Uzemi pofidi. Do doby pofizeni se za zastavéné Uzemi povazuje
intravilan (& 325 odst. 2 nového stavebniho zakona).

Intravilan je definovan v § 2 odst. 1 pism. d) starého stavebniho zdkona.
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1.4. Srovnani ,nového* a ,,starého*

[m]

Uzemné planovaci dokumentace

Ve srovnani se starym stavebnim zakonem nedochazi k zadsadnim zménam. Novy stavebni
zakon navazuje na stary stavebni zakon a druhy Gzemné planovaci dokumentace
neméni.

Novinky u regula¢nich planu:
— dle nového stavebniho zakona jiz neexistuje regula¢ni plan na zadost

— regula¢ni plan nenahrazuje jiz povoleni zaméru (dle starého stavebniho zakona mohl
nahradit Uzemni rozhodnuti).

Zastavéné uzemi

Stary stavebni zakon uvadél, Zze pokud obec nema Uzemni plan

a zaroven nema vymezené zastavéné Uzemi, pak se zastavénym
Uzemim rozumi intravilan (viz § 2 odst. 1 pism. d) starého stavebniho
zakona).

Novy stavebni zakon zcela méni tento pfistup a vyzaduje, aby kazda obec méla vymezené
zastavéné Uzemi, a to bud jako soucasti Uzemniho planu nebo samostatné vymezené.



2. UZEMNE PLANOVACI PODKLADY

2.1. Uzemné planovaci podklady

Kromeé Uzemné planovaci dokumentace a Gzemnich planud existuji také tzv. Gzemné planovaci
podklady, coz jsou:

o Uzemné analytické podklady (§ 62 az § 66 nového stavebniho zakona)
Uzemné analytické podklady jsou podkladem pro rozhodovani, nikoliv
zavaznym podkladem, a s ohledem na jejich vlastnost davaji zakladni
informace o Uzemi a jsou dulezité napf. pfi posuzovani souladu stavby
s charakterem Uzemi apod. Lze v nich vyhledat vysky objektd, uliéni,
stavebni ¢ary apod.

o Uzemni studie (§ 67 aZ § 69 nového stavebniho zdkona)
Uzemni studie jsou podkladem pro rozhodovani, nikoliv zavaznym
podkladem. Lze z nich odvodit napf. uspofdadani budoucich objektd,
verejnych prostranstvi, nejedna se vSak o zavazné parametry a Ize se pfi
rozhodovani o stavbach od téchto parametrl odchylit.

V Uzemnim planu muze byt napf. vymezeno Uzemi, kde je nutné pofidit Gzemni studii, aby
mohla byt stavba povolena. Pokud GUzemni studie neni pofizena, stavebni Gfad nemuize vydat
povoleni.

Kdo pofidi uzemni studii?

Je to obecni Ufad obce s rozsifenou pudsobnosti, obecni
Urad (pokud splnil kvalifikacni pfedpoklady), upraveno
jetov§25 8§26 av§45nového stavebniho zakona.

Uzemné planovaci podklady, tedy ani Gzemni studie, nejsou zavazné, feseni stavby se od
nich mUze odchylit, pokud projektant vie fadné odlvodni.

2.2. Pfechodna ustanoveni

Uzemné& planovaci podklady vydané dle starého stavebniho zakona se
povazuji ze Uzemné planovaci podklady dle nového stavebniho zakona
(§ 317 nového stavebniho zakona).




2.3. Srovnani ,nového* a ,,starého*

Oproti stavajicimu stavu nedochazi v oblasti Uzemné planovaci dokumentace k zdsadnim
zmeénam.

o Uzemni studie jsou podkladem pro rozhodovani, nikoliv zdvaznym podkladem.
Lze z nich odvodit napf. uspofadani budoucich objektd, vefejnych prostranstvi, nejedna
se viak o zdvazné parametry a lze se pfi rozhodovani o stavbach od téchto parametru
odchylit. Pokud Uzemni plan stanovi a vymezi Gzemi, kde je rozhodovani podminéno
pofizenim Uzemni studie, pak je nutné tuto Uzemni studii pofidit, musi ji v tomto pfipadé
schvalit zastupitelstvo, ale stale se nejedna o zavazny podklad.

o Uzemné analytické podklady jsou podkladem pro rozhodovani, nikoliv zavaznym
podkladem, a s ohledem na jejich vlastnost davaji zakladni informace o Uzemi a jsou
dllezité napf. pti posuzovani souladu zadméru s charakterem Uzemi apod. Lze v nich
vyhledat vy3ky objektd, uliéni, stavebni ¢ary apod.
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3. PLANOVACI SMLOUVY

3.1. Planovaci smlouva

Novy stavebni zakon zavadi planovaci smlouvu jako vefejnopravni smlouvu,
kterou muze uzaviit stavebnik, kromé jiného, s obci ¢i vlastnikem technické
nebo dopravni infrastruktury (§ 130 nového stavebniho zakona).

Obsah planovaci smlouvy je naznacen v § 131 nového stavebniho zakona,
avsak jde o vyCet moznych zavazku, vée zalezi na dohodé mezi dvéma
stranami. Jednotliva ustanoveni jsou jasné uvozena slovy ,muze se zavazat".
Planovaci smlouvu schvaluje vzdy zastupitelstvo obce a pokud by tato
smlouva byla nezakonna, pak ji pfezkoumava krajsky urad (§ 132 nového
stavebniho zédkona).

Planovaci smlouva je také uzavirana ve vztahu k dostupnému najemnimu
bydleni a pak musi obsahovat dalsi informace obsazené v § 201 nového
stavebniho zakona.




3.2. Vztah planovaci smlouvy k dalSim ustanovenim nového stavebniho zakona

Pokud obec uzavrela planovaci smlouvu, pak pokud je vedeno fizeni pfed
stavebnim Uradem, tak stavebni Urfad nebude pfihlizet k namitkam, které
by napf. obec uplatnila v rozporu s planovaci smlouvou (§ 190 nového stave-
bniho zakona).

Pokud je planovaci smlouva uzaviena, pak musi byt predlozena jako
soucast Zadosti o vydani povoleni stavby (§ 184 nového stavebniho zakona).

Planovaci smlouva se také uzavira ve vztahu k dostupnému najemnimu
bydleni a pokud je uzavrena, pak musi byt stavebnimu Uradu predlozena
jako soucast zadosti o vydani povoleni stavby (§ 201 nového stavebniho
zakona).

3.3. Pfechodna ustanoveni

Pfechodna ustanoveni ve vztahu k planovacim smlouvam pouze konstatuiji,
ze planovaci smlouvy dle starého stavebniho zdkona se posuzuji dle starych
pravnich predpisu.

3.4. Srovnani ,,nového* a ,starého*

Novy stavebni zdkon zavadi oproti staré Upravé planovaci smlouvé vefejnopravni charakter
a stanovivazbu k jednotlivym dal$im procestim dle nového stavebniho zakona (napf. nemoznost
uplatnéni namitek, pokud by odporovaly planovaci smlouveé, nutnost jejino predlozeni
stavebnimu Ufadu, pokud je uzaviena apod.). Zavazky, které budou souéasti planovaci smlouvy,
tak bude nutné dodrzet i v ,navazujicich" fizenich. Zvlast byl upraven obsah smlouvy ve vazbé
k dostupnému najemnimu bydleni.

Planovaci smlouva uzaviena po 1.7.2024 podle nového stavebniho zdkona je v této Uprave tedy
zcela novym institutem.
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CO VSE MUSITE UDELAT, ABYSTE MOHLI STAVBU
ZREALIZOVAT?

4. JAKE STAVBY VYZADU3Ji POVOLENI?

4.1. Povoleni stavby

Uvodem pro upfesnéni:

Pokud nékde pouzivame pojem ,zameér" nebo ,stavba®, je jejich vztah nasledujici: ,stavba“ je
podmnozinou mnoziny ,zamér*. ,Zamér" je totiz nejen stavba, ale i tzv. ,nestavebni zaméry",
napf. déleni pozemkd, terénni Upravy apod.

Citace zakona:

o § 4 nového stavebniho zakona
Zadmeéremsevtomtozakonérozumistavba,souborstaveb,zafizeni,ddrzba
dokoncené stavby, zména vyuziti Gzemi, déleni nebo scelovani pozemku
a stanoveni ochranného pasma.”

o §5 nového stavebniho zakona
,Stavbou se v tomto zadkoné rozumi stavebni dilo, které vznika stavebni
nebo montazni ¢innosti ze stavebnich vyrobkd, materidld nebo
konstrukci za Ucelem uzivani na ur¢itém misté. Za stavbu se povazuje
také vyrobek plnici funkci stavby.”




Zpét k tomu, co potfebujete k realizaci stavby:

Podle nového stavebniho zdkona muze byt stavba realizovana pouze na zdkladé povoleni
zaméru (stavby).

Citace zakona:

o §171 nového stavebniho zakona
Zameér vyzaduje povoleni s vyjimkou drobnych staveb a zmén vyuziti
Uzemi, u kterych tak stanovi tento zakon.”

Obecné je Uprava v novém stavebnim zakoné nastavena velice jednoduse, a to: stavby vyzaduji
jedno povoleni.

Jiz neexistuje ,dvoukrokové” povolovani staveb, tedy neexistuje Uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni, ale pouze jedno povoleni, na jehoz zakladé Ize stavbu realizovat.

Zaroven neexistuje spoustu druhd povoleni, jak jste znali ze starého stavebniho zakona (Uzemni
souhlas, ohlaseni, certifikat autorizovaného inspektora apod.), ale je jen jeden druh povoleni.

4.2, Které stavby nevyzaduji povoleni?

Pokud jste si precetli § 171 nového stavebniho zakona, vsimli jste si, ze zaméry vyzaduji povoleni
.S Vyjimkou drobnych staveb a zmén vyuziti Uzemi”. Z toho vyplyva, ze stavby drobné a nékteré
zmeény vyuziti Uzemi nevyzaduji povoleni a Ize je realizovat bez povoleni stavebniho Uradu.

4.3. Co je drobna stavba?

Drobné stavby jsou uvedeny v pfiloze €. 1k novému stavebnimu zakonu.
Téchto staveb je nékolik desitek a jedna se o stavby ,mensi”. Aby stavby
byly stavbami drobnymi, musi splnit u nich stanovené parametry, jako napfr.
vy$ka a zastavéna plocha, ale i minimalni vzdalenost od hranice pozemku Ci
jejich situovani na konkrétnim druhu pozemku (napf. pozemek rodinného
domu).

NiZe jsou uvedeny pfiklady drobnych staveb:

o stavba do 40 m2 zastavéné plochy a do 5 m vysky s nejvysSe jednim nadzemnim
podlazim, podsklepena nejvyse do hloubky 3 m, na pozemku rodinného domu nebo
stavby pro rodinnou rekreaci, kterd souvisi s bydlenim nebo rodinnou rekreaci, a nejde
o stavbu pro podnikatelskou €innost, ktera je umistovana v odstupové vzdalenosti od
hranic pozemkl nejméné 2 m a plocha ¢asti pozemku schopného vsakovat destové vody
po jejim umisténi bude nejméné 50 % z celkové plochy pozemku rodinného domu nebo
stavby pro rodinnou rekreaci;

Pozn.: toto je klasicka stavba napt. klilny na pozemku rodinného domu, musi v3ak splnit
dané parametry. Pokud by je nesplnila, pak vyzaduje povoleni stavebniho Ufadu dle
nového stavebniho zakona. Pokud by stavebni Ufad zjistil nesplnéni podminek po realizaci
stavby, je toto dlvod k zahajeni fizeni o odstranéni stavby.
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o stavba, véetné zakladové konstrukce, do 55 m2 zastavéné plochy a do 4 m vysky na_
pozemku, ktery je ur€en rozhodnutim o povoleni zaméru, Uzemnim planem s prvky
regula¢niho planu nebo regulac¢nim planem pro zpUsob vyuziti jako plochy rekreace,
kterd je umistovana v odstupové vzdalenosti od hranic pozemkd nejméné 2 m a plocha
Casti pozemku schopného vsakovat destové vody po jejim umisténi bude nejméné 50 %
z celkové plochy pozemku;

Pozn.: toto je typicka stavby pro rodinnou rekreaci, kterd véak muzZe byt situovana pouze
v plose rekreace (stanovi Uzemni plan nebo rozhodnuti o zmeéné vyuziti Uzemi). Zaroven
musi splnit zde uvedené parametry. Pokud by je nesplnila, pak vyzaduje povoleni
stavebniho Uradu dle nového stavebniho zakona.

o opérné zdi do vysky 1 m nebo oploceni do vysky 2 m mezi pozemky, které se nachazeji
v zastavéném Uzemi nebo v zastavitelné plose;
Pozn.: stary stavebni zdkon také umozfioval realizovat tyto stavby bez povoleni, avsak
nikoliv, pokud se nachazely smérem k vefejnému prostranstvi. Novy stavebni zadkon jiz
stanovuje pouze pozadavek na zastavéné Uzemi ¢i zastavitelnou plochu (viz ¢ast tykajici se
Uzemniho planu)

o pfipojeni k distribucni soustavé pomoci elektrické pfipojky nebo smycky, to vse v hladiné
nizkého napéti a v maximalni délce do 25 m od vedeni a zafizeni stavajici distribu¢ni
soustavy, zfizované provozovatelem distribucni soustavy, jehoz distribu¢ni soustava je
pfipojena k pfenosové soustave a k jehoz soustave je pripojeno vice nez 90 000 odbérnych
mist;

o plynovodni pFipojky o tlakové Urovni do 4 bar v maximalni délce do 25 m od vedeni
stavajici distribuéni soustavy, s niz vyslovil provozovatel distribuéni soustavy, k jehoz
soustavé je pfipojeno vice nez 90 000 odbérnych mist, souhlas;

o vodovodni nebo kanaliza¢ni pfipojky v délce do 25 m od stavajiciho vodovodniho fadu
nebo stavajici kanaliza¢ni stoky schvalené vlastnikem dotéeného pozemku a vlastnikem
vodovodu nebo kanalizace, popfipadé jeho provozovatelem, pokud je k tomu vilastnikem
zmocneén;

o stavby pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroja s celkovym instalovanym vykonem
do 50 kW, s vyjimkou stavby vodniho dila, kulturni pamatky a stavby ve zvlasté
chranéném uzemi, pamatkové rezervaci nebo pamatkové zéné, nebo v uzemi
vymezeném Ministerstvem obrany nebo Ministerstvem vnitra stanoveném v nafizeni
viady,".

Priloha ¢.1 nového stavebniho zdkona v odst. 2 také stanovi, Ze drobnou
stavbou nikdy neni napf. garaz, trafostanice, stavba pro bydleni, stavby
vodnich dél. | kdyby tyto stavby splnily parametry staveb drobnych,
nemohou jimi byt.
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| kdyz drobné stavby nevyzaduji povoleni dle nového stavebniho zdkona, musi:

o byt v souladu s Gzemné planovaci dokumentaci (napf. Uzemni plan, regulacni plan)
Citace zakona:

§ 73 odst. 2 nového stavebniho zakona
.Drobné stavby Ize realizovat pouze v souladu s Uzemné planovaci
dokumentaci.”

Pokud by stavba byla v rozporu napf. s Uzemnim planem, je to stavba
.cernd” a bylo by nafizeno jeji odstranéni (viz § 250 odst. 1 pism. h)
nového stavebniho zakona).

o respektovat pozadavky na vystavbu
Citace zakona:

§ 137 odst. 2 nového stavebniho zakona

.PFi Uzemné planovaci a projektové ¢innosti, pfi povolovani,
provadéni, uzivani a odstrafovani staveb je kazdy povinen dodrzovat
cile a ukoly Uzemniho planovani a dodrzovat pozadavky na vystavbu
stanovené timto zakonem, provadécim pravnim predpisem nebo
jinymi pravnimi predpisy.”

K pozadavkdm na vystavbu - viz ¢ast 7 této publikace.

Ministerstvo pro mistni rozvoj vydalo k drobnym stavbdm metodiku, ktera
je pfistupna na jeho internetovych strankach.

4.4. Pfechodna ustanoveni

Novy stavebni zdkon se pouZije jen u staveb, o jejichz povoleni bylo
pozadano po 1.7.2024 (§ 330 nového stavebniho zdkona).

4.5, Srovnhani ,nového* a ,starého*

Zakladni rozdil dvou Uprav je v poctu povoleni, nove existuje pouze jedno povoleni. Dale byl
rozsifen okruh staveb, které nyni nevyzaduji povoleni (drobné stavby).
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5. POVOLENI STAVBY

5.1. Kdo vyda povoleni zaméru?

Povoleni stavby vydava prislusny stavebni Ufad. Stavebni zakon zna nasledujici stavebni Urady:

o obecni stavebni Ufad (viz § 34a nového stavebniho zédkona)

Obecnim stavebnim uUrfadem jsou:
— obce s rozsifenou pusobnosti

— obce stanovené vyhlaskou &. 130/2024 Sb., o stanoveni obecnich
stavebnich uradd.

Zdalo by se, Ze je pfislusnost obecnich stavebnich Gfadd jasnd, ovéem i novy stavebni zédkon
ma v tomto pripadé své ,ALE"

Pokud je totiz soucasti jedné Zadosti soubor nékolika staveb a jednou
z téch staveb je:

—  bytovy dim

— silnice Il. a lll. tfidy
— mistni komunikace
— verfejné pristupna ucelova komunikaci

— technickd infrastruktura, kterd je soucasti distribu¢ni soustavy
v elektroenergetice nebo plynarenstvi

— vodnidilo
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pak je k vydani povoleni pfisludny POUZE stavebni Gfad obce s rozsifenou pusobnosti.
Tento pozadavek je uveden v § 34a odst. 2 nového stavebniho zakona.

V jinych pfFipadech se vzdy stanovi pfislusnost dle stavby hlavni v souboru
staveb dle § 37 odst. 3 nového stavebniho zakona.

Pozn.: Vyse byl pouzit pojem ,soubor staveb*, definuje ho novy stavebni
zakon (§ 5 odst. 3) a jde vlastné o vse, co je pfedmétem jednoho povoleni.
Souborem staveb je napf. rodinny dim povolovany spolec¢né s retencéni
nadrzi, zumpou apod. A stavbou hlavniv souboru staveb je (viz§ 5 odst. 4
nového stavebniho zakona) stavba, kterd uréi Ucel vystavby, v pfedchozim
pfipadé by to byl rodinny ddm.

Odvolacim organem pro obecni stavebni Ufad je krajsky stavebni Grad.

o krajsky stavebni urfad (viz § 34 nového stavebniho zdkona)
Krajskym stavebnim Ufadem jsou krajské uUrady, coz vychazi jiz ze
samotného nazvu stavebniho Uradu a krajsky stavebni Ufad povoluje
stavby, které jsou uvedeny v § 34 nového stavebniho zakona. Jednd
se napf. o ,zadméry EIA" coz jsou zaméry, které vyzaduji posouzeni
dle z&kona &.100/2001 Sb. (,velka EIAY), silnice |. tfidy nebo nékteré
obnovitelné zdroje energie (napf. fotovoltaiky od 51 kW do 5 MW).

Odvolacim organem pro krajsky stavebni Gfad je Dopravni a energeticky stavebni Grad
nebo Ministerstvo pro mistni rozvoj.

o dopravni a energeticky stavebni Grad (viz § 33 nového stavebniho
zakona)

Dopravni a energeticky stavebni Ufad je pfislusny k povoleni
vyhrazenych staveb, jejichZz seznam je uveden v pfiloze ¢. 3 k novému
stavebnimu zakonu. Jedna se napf. o stavby dalnic, drah, letecké stavby,
stavby obnovitelnych zdrojd (fotovoltaiky nad 5 MW) apod.

Odvolacim organem pro Dopravni a energeticky stavebni Ufad je Ministerstvo dopravy nebo
Ministerstvo pramyslu a obchodu.

Celd soustava stavebnich Ufadl byla prehledné predstavena v rdmci prezentace Ministerstva
pro mistni rozvoj — viz obrazek nize.
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> nadfizenym organem KU > odvolacim orgdnem DESU o nadfizenym organem DESU
o odvolacim organem KU pro energetické stavby o odvolacim organem DESU
pro dopravni stavby

I I I

DOPRAVNI A ENERGETICKY STAVEBNI URAD (DESU)

o odvolaci organ ve vztahu k energetickym a dopravnim

T stavbam

KRAIJSKY URAD (KU)

f

OBECNIi URAD

5.2. Zadost o povoleni zaméru

Obsah zadosti o povoleni zaméru je uveden v § 184 nového stavebniho
zékona a zaroven je formulaf Zzddosti obsazen ve vyhlasce ¢&.149/2024 Sb.,
o provedeni nékterych ustanoveni stavebniho zakona.

Zadost se podava prostfednictvim portalu stavebni spravy.

Zadost mUze byt podana i jinou formou, avdak pokud je jeji sou&asti
projektova dokumentace, kterou je povinna zpracovat autorizovana osoba,
pak musi byt vlozena do portalu stavebni spravy a opatfena elektronickym
autoriza¢nim razitkem. Pokud dokumentace nemusi byt zpracovana
projektantem, mUdze ji vlozit do evidence elektronickych dokumentaci
stavebni Urad. Jsou to napf. stavby garazi urcité velikosti, opérnych

zdi a oploceni, stavby zafizeni stavenisté, vétsi terénni Upravy apod.) —
podrobnosti jsou uvedeny dale, zde je uveden odkaz na § 156 nového
stavebniho zakona.

Kromé obecnych informaci o stavbé musi byt soucasti zZadosti dle § 184
nového stavebniho zakona, mimo jiné

o dokumentace pro povoleni zaméru
Dokumentace pro povoleni zaméru (projektovd dokumentace) musi byt
zpracovana projektantem (autorizovanou osobou), kromé jednoduchych
staveb uvedenych v odstavci 1 pism. c) a €) aZ p) a odstavci 2 pfilohy ¢. 2.
Jsou to napf. stavby garazi urcité velikosti, opérnych zdi a oploceni, stavby
zafizeni stavenisté, vétsi terénni Upravy apod.).
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V pfiloze €. 2 jsou uvedeny ,jednoduché stavby*, které ale vyzaduji vzdy
povoleni stavby a nékteré z nich je nutné kolaudovat (napf. stavbu
rodinného domu). Nékteré z nich nevyzaduji zpracovani dokumentace
autorizovanou osobou, jak jiz bylo uvedeno.

Obsah projektové dokumentace je stanoven vyhlaskou ¢&.131/2024 Sb.,
o dokumentaci staveb.

Pokud existuje projektova dokumentace zpracovana jesté podle ,staré
vyhlasky (vyhlaska ¢. 499/2006 Sb.), Ize ji pfedloZit jako soucast zadosti dle
nového stavebniho zakona, a to az do 30.6.2027 (§ 329 nového stavebniho
zdkona).

o pldnovaci smlouva, je-li uzaviena
V Casti 3 této publikace je problematika planovaci smlouvy popsana s tim, ze pokud je tato
smlouva uzavfena, pak musi byt stavebnimu Uradu pfedlozena.

o souhlas vlastnika
Pokud je stavba realizovana na pozemku jiného vlastnika, nez je stavebnik (osoba, ktera zada
o vydani povoleni), je nutné predlozit souhlas vlastnika (viz § 187 stavebniho zdkona). Souhlas
se dokladda na situaénim vykresu dokumentace.

o vyjadfeni, zadvazné stanovisko nebo rozhodnuti doté¢eného organu, je-li vyzadovano timto
zdkonem nebo jinym pravnim predpisem, nebo nalezitosti Zadosti podle § 177, neni-li
vyjadfeni nebo zavazné stanovisko soucasti zadosti
Kazda stavba musi byt projedndna s dotéenymi organy (viz ¢ast 6 této publikace tykajici
se dotéenych organd). Pokud viak Zadatel nedoloZi zavazna stanoviska dotéenych organd,
stavebni Ufad zajisti jejich vydani za stavebnika. Ackoliv je tento postup nastaven vici
stavebnikovi vstficné, doporucujeme obstarat si zdvazna stanoviska dotéenych organu pred
podanim zadosti stavebnimu Ufadu. Je totiz mozné, Ze pfi projednani s dotéenymi organy
si tyto vyzadaji Upravu dokumentace, a proto je nutné komunikovat s nimi napfimo.

o vyjadfeni vlastnikl vefejné dopravni nebo technické infrastruktury uvedenych v digitalni
technické mapé

Napojeni na sité technické a dopravni infrastruktury musi byt pfi
povoleni zameéru zajisténo, a proto musi byt dolozena vyjadreni
vlastnikG dopravni a technické infrastrukturu. A to nejen k napojeni,

ale napf. i téch, do jejichz ochrannych pasem je stavba navrzena. Jaci
vlastnici se musi k zameéru vyjadfrit, to vyplyva z digitalni technické mapy.

o specifikace vyjimky z obecnych pozadavk( na vystavbu poZadované k realizaci zaméru a
jeji odlivodnéni a vyjadfeni nebo zavazné stanovisko dotéeného organu, ktery haji zajmy
podle jinych pravnich pfedpisu, kterych se vyjimka z obecnych poZadavki tyka.

Nékteré stavby vyzaduji povoleni vyjimky napf. z odstupd, vysky
mistnosti apod. Vycet pozadavkd, ze kterych lze povolit vyjimku, je
uveden v § 95 vyhlasky &.146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu.
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Vyjimka se dle starého stavebniho zakona povolovala zvlast, zatimco dle nového stavebniho
zakona bude vyjimka povolena jako souc¢ast povoleni stavby. Proto musi byt v pfipadé nutnosti
vyjimky soucasti zadosti i odGvodnéni této vyjimky.

NeuUplna zadost

Pokud by Zadost nebyla Uplnd, stavebni drad Fizeni prerusi a vyzve zadatele (stavebnika)
k doplnéni zadosti. Nevyzve ho vdak pro doloZeni zavaznych stanovisek dotéenych organd (jejich
ziskani zafidi stavebni Urad, jak je uvedeno vyse).

POZOR

Pokud vsak neni soucasti zadosti projektova dokumentace nebo tato dokumentace neni
zpracovana projektantem (pokud ji musi zpracovat projektant), pak stavebni Urad zadost
neprojedna a ihned ji odlozi.

5.3. Pfechodna ustanoveni

Novy stavebni zakon se pouzije jen u staveb, o jejichz povoleni bylo
pozadano po 1.7.2024 (§ 330 nového stavebniho zakona). U zadosti podanych
do 30.6.2024 se sice postupuje dle starého stavebniho zakona, ale povoleni
vydava stavebni Urad pfrislusny dle nového stavebniho zakona (§ 330 odst. 3
nového stavebniho zakona).

Jako soucast zadosti dle nového stavebniho zakona Ize pouzit také:

— ,starou” projektovou dokumentaci (zpracovanou dle vyhlasky &. 499/2006
Sb.), a to az do 30.6.2027 (§ 329 nového stavebniho zakona)

— zavazna stanoviska, vyjadreni, ktera byla vydana do 30.6.2024, nebot se
povazuji za podklady pro vydani povoleni dle nového stavebniho zakona
(§ 330 odst. 9 nového stavebniho zakona).

5.4. Srovnani ,nového* a ,starého*

Byla vytvofena nova soustava stavebni spravy, zUlstala viak zachovana prenesend plsobnost.
Neexistuji ,specialni stavebni drady”, jako byl Ufad pro povolovani vodnich dél ¢i komunikaci,
existuje pouze jeden stavebni Urad.

Oproti starému stavebnimu zakonu Ize zadost podavat digitalné pres portadl stavebni spravy,
projektovd dokumentace musi byt opatfena elektronickym autorizacnim razitkem. Zdstava
zachovana moznost zastavit, resp. odlozit zadost, pokud jeji soucasti neni projektova dokumen-
tace nebo neni zpracovana opravnénou autorizovanou osobou.




6. DOTCENE ORGANY

6.1. Informace o dotcenych organech

Kazda stavba musi byt projednana s pfislusnymi dotéenymi organy, které haji verejné zajmy
podle zvldstnich pravnich predpisd. Prehled dotéenych orgdnl je zpracovan na strankach

ministerstva pro mistni rozvoj.

Je to napf. vefejny zdjem:

— pamatkové péce

— ochrany pfirody a krajiny

— ochrany ovzdusi

— pozarni ochrany

— ochrany vefejného zdravi (hluk, pracovisté)

— adalsi.

Samozfejmeé ne vSechny stavby vyzaduji projednani se vSsemi dotéenymi organy, napr. z hlediska
pozarni bezpecnosti organ pozarniho dozoru vydava zavazné stanovisko jen pro urcité kategorie
staveb, orgadn ochrany pamatkové péce nevydava zdvazné stanovisko v Uzemi, které neni

pamatkovou rezervaci, pamatkovou zénou ¢i v ochranném pasmu pamatkové péce.

Informace o nutnosti projednani konkrétniho zdméru muze sdélit stavebni
Urad, pfipadné pfislusny dotceny organ. Jako dosud stale budou fungovat
konzultace u pfisludnych Uradd a zaroven novy stavebni zdkon stanovi
moznost ziskani pfedbézné informace, a to jak od stavebniho Uradu, tak od
dotc¢eného organu (§ 174 nového stavebniho zakona).

Zavazna stanoviska jsou vydavana ve stanovené Ihdté (30 nebo prodlouzenych
60 dni), pokud neniv této IhGté zavazné stanovisko vydano, ma se za to, ze je
souhlasné a bez podminek (§ 178 stavebniho zakona). Nejde o Ihdtu k vydani
povoleni stavby. Tato Ihlta se nevztahuje ani na vydani vyjadieni vliastnikd
technické a dopravni infrastruktury (zde se musi cekat na vydani vyjadreni).

6.2. Pfechodna ustanoveni

Zavazna stanoviska, ktera byla vydana do 30.6.2024 se povazuji za podklady
pro vydani povoleni dle nového stavebniho zakona (§ 330 odst. 9 nového
stavebniho zakona). Lze tedy po 1.7.2024 vyuziti vydana zavazna stanoviska.
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6.3. Srovnani ,nového* a ,starého*

Novy stavebni zadkon a zvlastni pravni pfedpisy (napf. pfedpisy o pamatkové péce, pozarni
ochrané apod.) vyzaduji vydani zavaznych stanovisek, aby byla stavba povolena. Oproti starému
stavebnimu zdkonu zUstdvd zachovana forma zavaznych stanovisek, Ihdta k jejich vydani
a Castecné i jejich pocet.

Novinky jsou vlastné tfi:

o za3jmy tykajici se ochrany pfirody a krajiny byly integrovdny do tzv. ,jednotného enviro-
mentalniho stanoviska” (JES), coZz znamena, Ze bude vydano jedno zavazné stanovisko pro
nékolik vefejnych zajmu (napf. pro ochranu pfirody a krajiny, pro ochranu ovzdusi, vynéti ze
ZPF, kaceni apod.). ,JES" je upraven novym zakonem &. 148/2023 Sb., o jednotném enviro-
mentalnim stanovisku.

o nebude jiz vydavano zavazné stanovisko, kterym byl posouzen soulad s Uzemné planovaci
dokumentaci. Posouzeni bude noveé vyhodnocovat stavebni Ufad.

o pokud stavebnik nedolozi zavazna stanoviska, obstara je za néj stavebni Urad, oviem do-
poruceni je obstarat si je pfedem, pfed podanim zadosti stavebnimu Ufadu. Je totiz mozné,
Ze pfi projednani s dotenymi organy si tyto vyzadaji Upravu dokumentace, a proto je vhod-
né komunikovat s nimi napfimo.




7. POZADAVKY NA VYSTAVBU

7.1. Pozadavky na vystavbu

Kazda stavba musi splnit pozadavky na vystavbu. Novy stavebni zdkon tyto
pozadavky velice podrobné popisuje v hlavé | ¢asti ¢tvrté (§ 137 az § 152
nového stavebniho zdkona).

Podrobné pozadavky jsou dale vymezeny ve vyhladce &. 146/2024 Sb,
0 pozadavcich na vystavbu.

Jsou to pozadavky:

o navymezovani pozemku (§ 7 a7 § 10 vyhlasky ¢&.146/2024 Sb.)
Jedna se napf. o pozadavek na parkovaci stani (doprava v klidu), vefejna prostranstvi, hosp-
odareni se srazkovymi vodami a pozadavek na pozemky staveb pro bydleni.

o umistovani staveb (§ 11 aZ § 15 vyhladky &. 146/2024 Sb.)
Jedna se napf. o pozadavek umistovani staveb s ohledem na stavebni ¢aru, pozadavky
na oploceni, odstupy apod.)

o technické pozadavky na stavby (§16 az § 90 vyhlasky &. 146/2024 Sb.)
Jednd se napf. o pozadavek na denni osvétleni, vétrani, pozadavky na schodisté, zabradli
apod.).

V rdmci téchto pozadavkd byly ve vyhldsce nastaveny také pozadavky na
Jpristupnost” (definovana v § 13 pism. d) nového stavebniho zakona), coz je
noveé bezbariérovost.

7.2. Pfechodna ustanoveni

Nova vyhlaska o poZadavcich na vystavbu byla vyddna a nahradila tak
vyhlagku &. 501/2006 Sb., vyhlasku &. 268/2009 Sb. a vyhlasku ¢. 398/2009 Sb.
Pfesto bude moci tyto vyhlasky jesté uplatnit, a to u projektové dokumentace
zpracované do 30.6.2024 dle starych predpisy, tedy dle vyhlagky &. 499/2006
Sb. (§ 329 odst. 5 nového stavebniho zakona).

7.3. Srovnani ,nového* a ,starého*

Oproti starému stavebnimu zdkonu byly pozadavky na vystavbu pomérné
podrobné stanoveny pfimo v novém stavebnim zakoné (§137 az §152 nového
stavebniho zédkona).

osec (@)
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Novy stavebni zdkon stanovil také pojmy, a to nejen pojem stavba, ale napf. i pojmy:

— stavebni ¢ara, uli¢ni ¢ara, stavebni proluka (§ 12
nového stavebniho zakona)

— rodinny ddm, bytovy ddm, byt, mistnost, pfistupnost,
podlahova plocha, dostupné najemni bydleni (§ 13
nového stavebniho zakona)

Za zminku stoji napf. pojem rodinny ddm, jehozZ definice byla rozsifena i na stavby, které maji
1 podzemni podlazi, 2 nadzemni podlazi a misto podkrovi mohou mit ustoupené 3. nadzemni
podlazi.

Citace:

o 8§13 pism. c) nového stavebniho zdkona
Jodinnym domem stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy slouzi
bydleni, a kterd ma nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni
podlazi a podkrovi, nebo tfeti nadzemni podlazi ustoupené od vnéjsiho lice obvodové stény
budovy orientované k uli¢ni ¢afe alespon o 2 metry*.

Nova vyhladka ¢.146/2024 Sb. pak stanovila podrobné pozadavky na vystavbu, kde doslo k Gpravé
oproti stavajicimu stavu napf. v oblasti:

— dopravy v klidu — soucasti vyhlasky je pfiloha €. 1, kde je tabulka, podle
které se vypocte pozadovany pocet stani. Neni tedy v tomto pfipadé
odkazovano na normu. Navic byl napf. pro bydleni stanoven vypocet ve
vztahu k podlahové ploge pro bydleni, nikoliv k po¢tu bytd, (pfiloha €. 1
k vyhlasce &.146/2024 Sb. ve vazbé k § 7)

— odstupUl -V pfedpisu je nastaven jediny odstup, a to 2 m od hranice
pozemku, ktery se véak neuplatni napf., pokud je to v misté obvyklé, ve
vztahu k vefejnym prostranstvim apod. (§ 11 vyhlasky ¢&. 146/2024 Sb.)

— proslunéni - pozadavek byl pro byty Uplné zrusen a byl stanoven pouze
pro herny v materskych Skolach a pro stavby socialnich sluzeb (§ 20
vyhlagky &.146/2024 Sb.)

— vysky obytnych mistnosti - vysky byly sjednoceny na min. 2,5 m s tim,
ze lze vysku snizit na 2,2 m z a urcitych podminek (§ 38 vyhlasky ¢.
146/2024 Sb.). Samoziejmé vzdy musi byt spinény napf. pozadavky na
vétrani

osc (@)
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8. VYDANiIi ROZHODNUTI

8.1. Vyrozumeéni o zahdjeni fizeni

Pokud stavebni Ufad bude mit kompletnizadost (viz ¢ast 5.2. této publikace)
a stavba splni veskeré zdkonné pozadavky (viz ¢ast 6 a 7 této publikace), pak
stavebni Ufad ozndmi zahajeni fizeni véem Uc¢astnikim Fizeni (vyrozumeéni
zahajeni fizeni § 188 nového stavebniho zdkona).

Oznameni o zah3ajeni fizeni je doruc¢ovano véem Ucastnikdm fizeni a
dotEenym organdm. U&astnikem Fizeni je vzdy zadatel, vlastnici pozemkd,
kde bude stavba realizovdna a vlastnici sousednich pozemkd a pfislusna
obec (viz § 182 nového stavebniho zdkona). Okruh Ucastniku fizeni vzdy
stanovi stavebni Ufad; je tfeba mit na paméti, ze Ucastnikem fizeni neni
jen pfimy soused, ale mUze to byt i soused vzdalengjsi, a to vyhodnoti vzdy
stavebni Urad dle vlivu provozu stavby a vlivu pfi provadéni stavby.

Ucastnici Fizeni maji moznost podat namitky v ramci Fizeni, vzdy musi
byt odGvodnéno, jakym zplsobem se ndmitka Ucastnika fizeni dotyka.
Namitky se podavaji pisemné bud nejpozdéji v dané Ihité (min.15 dnu
od doruceni) nebo nejpozdéji pfi Ustnim jednani. Pokud U&astnik fizeni
poda namitky po Ihdté nebo po jednéani, stavebni Gfad k nim jiz nepfinhlizi
(viz 8§ 190 nového stavebniho zakona).

Pokud obec uzavre s zadatelem planovaci smlouvu dle nového stavebniho
zdkona, nemuze pak strana planovaci smlouvy (napt. obec) podat namitky,
které by byly v rozporu s uzavienou planovaci smlouvou (viz § 190 odst. 2
nového stavebniho zakona).

Vyrozumeéni o zahdjeni fizeni, ale i dalsi pisemnosti, se dorucuji do vlastnich rukou. Pokud
se v3ak jednd o fizeni s velkym poctem Ucastnikl (vice nez 30 UcCastnikd fizeni), pak je véem
vlastnikGm sousednich pozemkd a staveb dorucovéno verejnou vyhlaskou (15 dni visi pisemnost
na Uredni desce a 15. den je den doruceni). Je tedy nutné v pfipadé nékterych fizeni kontrolovat

Ufedni desku a na ni zvefejnéné dokumenty.

8.2. Vydani rozhodnuti o zaméru

Stavebni Urad stavbu zkouma z riznych hledisek uvedenych v § 193 nového
stavebniho zakona, zadsadni je, Ze stavba musi byt v souladu s Uzemné
planovaci dokumentaci (Uzemni plan, zasady uUzemni rozvoje apod.)
a s pozadavky na vystavbu. Dale musi byt stavba napojena na dopravni
a technickou infrastrukturu a projednana s dotéenymi organy.
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Po vyhodnoceni stavby stavebni Urad vyda rozhodnuti, resp. povoleni
stavby (viz § 195, § 197, § 211 nového stavebniho zakona).

Rozhodnuti se dorucuje bud:
— vdem Ucastnikdm fizeni do vlastnich rukou, nebo

— v pfipadé fizeni s velkym poctem Ucastnikl fizeni (vice nez 30) do
vlastnich rukou pouze Zadateli a obci, ostatnim ucastnikdm Fizeni
verfejnou vyhlaskou (viz § 188 odst. 4 nového stavebniho zakona).
Dorucovani vefejnou vyhlaskou znamena, ze pisemnost 15 dni visi
na Ufedni desce a az 15. den je den doruceni, od kterého bézi Indty,
napf. k podani odvolani.

Ug&astnici fizeni se mohou proti rozhodnuti odvolat ve |h(té& do 15 dnd

ode dne doruceni rozhodnuti. Pokud by odvolani bylo podano po 15denni
IhGté, je opozdéné a takové odvolani odvolaci orgdn zamitne. O odvolani
rozhoduje nadfizeny organ, ktery, pokud vyhodnoti, Ze je rozhodnuti
nezakonné ¢i vadné, bude jej muset zménit (viz § 225 nového stavebniho
zakona) a nebude jej rusit a vracet zpét stavebnimu Gradu.

Zrychlené fizeni:

Pokud v rdmci zadosti o vydani povoleni budou kromé vSech jejich
nalezitosti, obsazeny i souhlasy Uc¢astnik( fizeni, stavebni Urad mdze vydat
rozhodnuti jako prvni Ukon v fizeni (nevydava oznameni o zahajeni fizeni
apod.). Vede se tzv. zrychlené Fizeni (viz § 212 nového stavebniho zakona),
jehoz vysledkem je také rozhodnuti.

8.3. Lhita pro vydani rozhodnuti

V §196 nového zakona jsou uvedeny Ihity k vydani rozhodnuti (30 dnd, 60
dnd ode dne zahdjeni fizeni*. Jedna se v3ak o Ihaty pofadkové a nezna-
menaji, ze pokud by stavebni Gfad ve |h(té nerozhodl, je stavba povolena.
Stavebni Urad musi vydat rozhodnuti. Bez rozhodnuti o zaméru, resp. povo-
leni stavby nelze stavbu realizovat.

8.4. Platnost povoleni

Povoleni plati 2 roky ode dne nabyti pravni moci (nejdéle 5 let, pokud tak
stanovi stavebni Gfad v rozhodnuti — deli IhGtu platnosti povoleni je nutné
uvést v zadosti o vydani povoleni a projednat s dotéenymi organy). Pokud
je v dobé platnosti zahdjena stavba, prodluzuje se doba platnosti na 10

let ode dne pravni moci rozhodnuti. Platnost Ize rozhodnutim stavebniho
Uradu prodluzovat. VSe je uvedeno v § 198 nového stavebniho zakona.

osc (@)
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8.5. Pfechodna ustanoveni

Pfechodna ustanoveni tykajici se vedeni fizeni jsou uvedena v § 330 nového
stavebniho zakona. Rizeni, ktera byla zahajena do 30.6.2024 (podana zadost
do 30.6.2024), budou dokoncena dle starého stavebniho zakona, avsak
novym stavebnim Uradem, resp. stavebnim Uradem pfrislusnym dle nového
stavebniho zakona.

8.6. Srovnani ,nového* a ,starého*

Z hlediska prabéhu fizeni nedochazi k zdsadnim zménam oproti stavajici pravni Upravé.

Novinky jsou tyto:

o

platnost povoleni je 2 roky ode dne nabyti pravni moci (nejdéle 5 let, pokud tak stanovi
stavebni Urad v rozhodnuti). Pokud je v dobé platnosti zahdjena stavba, prodluzuje se doba
platnosti na 10 let ode dne pravni moci rozhodnuti. Dle stavajiciho stavebniho zakona, pokud
byla realizace stavby zahdajena, povoleni nepozbylo platnosti,

odvolaci orgdn nemdze rozhodnuti rusit a vracet k novému projednani zpét na stavebni
Ufad, ale musi pfipadné rozhodnuti zménit (viz § 225 nového stavebniho zakona).

osec (@)
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9. REALIZACE ZAMERU

9.1. Realizace zameéru

Pred realizaci stavby je stavebnik povinen (viz § 160 nového stavebniho zakona), mimo jiné:
— opatfit sidokumentaci pro provadéni stavby, ktera musi byt k dispozici na stavbé
— dokumentaci pro provadéni stavby projednat s orgdnem pozarniho dozoru

— o0znamit stavebnimu Ufadu termin zahajeni realizaci a informace o zhotoviteli, stavby
vedoucim ¢i stavebnim dozoru.

Podle § 160 nového stavebniho zakona musi stavebnik také ,,pfi vystavbé,
nejpozdéji k Zadosti o vydani kolaudaéniho rozhodnuti, pokud jiny pravni
predpis 37) nestanovi jinak, opatfit prikaz energetické naroénosti budovy,
je-li vyZzadovan jinym pravnim predpisem.”. Tedy prlkaz energetické
narocnosti Ize zajistit pfed realizaci ¢i k Zddosti o kolaudacni rozhodnuti.

VSechny stavby mohou byt dle § 159 nového stavebniho zakona provadény E]:ﬂ'.:,l!-:
stavebnim podnikatelem, ktery zabezpec&i odborné vedeni stavbyvedoucim. W-: "
Stavby drobné a stavby jednoduché (viz pfiloha €. 1 a pfiloha ¢. 2 k novému ;
stavebnimu zakonu) mohou byt provadény svépomoci, pokud stavebnik . A
zajisti stavebni dozor, neni-li pro takovou ¢innost sdm odborné zpUsobily. Eh E

Povinnost zhotovitele, stavbyvedouciho i stavebniho dozoru jsou pak
stanoveny v § 163, § 164 a § 165 nového stavebniho zakona.

9.2. Srovnani ,,nového* a ,starého*

Novinkou pfFi realizaci stavby je povinnost existence provadéci dokumentace, ktera se
neodevzdava stavebnimu uUradu, ale musi byt kdykoliv k dispozici na stavenisti. Povinnost
existence provadéci dokumentace se vSak nebude vztahovat na stavby povolené dle starého
stavebniho zakona.

Dalsi novinkou je nutnost projednat provadéci dokumentaci s organem pozarniho dozoru
a povinnost mit k dispozici priikaz energetické naro¢nosti budovy nikoliv k povoleni (coz byl
stav dle starého stavebniho zakona), ale nejdfive k zahajeni realizace stavby.



10. KOLAUDACE

Stavbu, ktera vyzaduje povoleni, je mozné uzivat jen na zakladé kolaudacniho
rozhodnuti (viz § 230 nového stavebniho zakona). Kolauduji se i nékteré jed-
noduché stavby uvedené v pfiloze ¢. 2 k novému stavebnimu zakonu, které
jsou jinak jako celek z kolaudace vylouceny, a to napf. stavby pro bydleni
uritych parametrd (rodinny ddm), gardze urcitych parametrd, stavebni
Upravy souvisejici se zménou v uzivani.

10.1. Kolaudacni Fizeni, zména v uzivani

Kolaudaéni fizeni je zahajovdno na zadost, kterd musi splnit pozadavky
uvedené v § 232 nového stavebniho zdkona. Musi napf. obsahovat zdvazna
stanoviska, vyhodnoceni zkousek, geometricky plan ¢i prlkaz energetické
narocnosti budovy.

Stavebni Urad vede kolaudacni Fizeni, jehoz Ucastnikem je pouze stavebnik
a vlastnik stavby (viz § 231 nového stavebniho zakona).

Stavebni Urfad v ramci kolaudacniho fizeni provadi zavérecnou kontrolni
prohlidku dokoncené stavby (viz § 234 nového stavebniho zakona). Zavéreéna
kontrolni prohlidka by méla byt provedena do 30 dnd od podani Uplné
7zadosti. Pokud je dokonc¢ena stavba provedena v souladu s povolenim, tak
stavebni Urad vyda kolaudacni rozhodnuti.
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10.2. Prechodna ustanoveni

Kolaudacni souhlas se povazuje za kolauda&ni rozhodnuti dle nového stave-
bniho zdkona - viz § 330 odst. 10 nového stavebniho zakona.

10.3. Srovnani ,nového* a ,starého*

Kolaudacni souhlas dle starého stavebniho zakona jiz neexistuje a bude vedeno vzdy kolaudac¢ni
fizeni ukoncené vydanim kolaudaéniho rozhodnuti.

Stavby, které se povoluji, vyzaduji vydani kolaudacniho rozhodnuti, tedy i napf. stavby rodin-
nych domd, které podle starého stavebniho zdkona nevyzadovaly vydani kolaudaéniho sou-
hlasu, tak od 1.7.2024 i tyto stavby povolené podle starého stavebniho zdkona jiz vyzaduji vydani
kolaudacniho rozhodnuti dle nového stavebniho zakona.
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11. ODSTRANENI STAVBY

T1.1. Odstranéni stavby

Stavbu, ktera vyzaduje povoleni nebo obsahuje azbest, je mozné odstranit
jen na zakladé povoleni o odstranéni stavby vydaného stavebnim Uradem.
Vlastnik stavby podd zadost o povoleni odstranéni stavby, kterd obsahuje
nalezitosti uvedené v § 248 nového stavebniho zakona.

Stavebni Urad pak vede fizeni o odstranéni stavby ukoncenim vydanim povoleni o odstranéni
stavby. U&astnikem fizeni je vlastnik pozemku, na némz se odstrafiovana stavba nachazi, vlast-
nik stavby a dalsi osoby, jejichz vlastnicka nebo jina vécna prava k sousednimu pozemku nebo
stavbé mohou byt odstrafovanim stavby pfimo dotéena.

11.2. Nafizeni odstranéni stavby

Pokud stavebni Urad zjisti, ze stavba:
— byla provedena nebo je provadéna bez povoleni nebo v rozporu s povolenim

— nevyzaduje povoleni, ale je v rozporu s poZadavky jinych pravnich predpisd (napf. dle poza-
davkl zdkona o ochrané pfirody a krajiny)

— byla stavbou docasnou a jeji doba trvani uplynula
— nebyla dokonc¢ena v dobé platnosti povoleni (viz East 8.4. této publikace)
— byla provedena nebo je provadéna na zakladé povoleni, které bylo zruseno

— je provadéna nebo byla provedena v rozporu s platnou Uzemné planovaci dokumentaci
(jedna se napf. o drobnou stavbu v pfiloze ¢. 1k novému stavebnimu zakonu nevyzadujici
povoleni)

— svym zavadnym stavem ohrozuje zivot nebo zdravi osob nebo zvirat,
bezpelnost, zZivotni prostfedi anebo majetek tfetich osob a jeji vlast-
nik pfes rozhodnuti stavebniho Ufadu ve stanovené IhGté neodstranil
zavadny stav

pak nafidi vlastnikovi stavby odstranit stavbu.
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Stavebnidrad nasledné ozndmi zahajeni fizeni, ve kterém podle § 255 nového
stavebniho zdkona uvede, Ze vlastnik stavby ma moznost podat ve Ih(té 30
dnd od zahajeni fizeni Zadost o dodate&né povoleni stavby. Zadost o vydani
dodateéného povoleni musi byt podana ve stanovené |hité, tuto |hitu
nelze prominout.

Pokud vlastnik stavby poda zadost o vydani dodatecného povoleni, je dale vedeno fizeni
o dodatec¢ném povoleni stavby, které se stava soucasti pdvodné zahdjeného fizeni o odstranéni
stavby.

Stavbu Ize dodate¢né povolit, pokud vlastnik prokaze (viz § 256 nového
stavebniho zédkona):

— stavba splnuje pozadavky § 193 nového stavebniho zdkona
Jednd se o pozadavky, které musi splnit kazda stavby — soulad s Uzemné
planovaci dokumentaci, soulad s pozadavky na vystavbu, soulad s jinymi
pravnimi predpisy apod.

— stavba nevyzaduje povoleni vyjimky ze zdkazd podle jiného pravniho
pfedpisu (napt. zakon &.114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny),

— byla ve stanovené Ihdté uhrazena pokuta za prestupek, pokud byla
ulozena,

— stavba nevyzaduje povoleni vyjimky z pozadavkd na vystavbu
Jedna se o pozadavky stanovené vyhlagkou ¢. 146/2024 Sb., o pozadav-
cich na vystavbu, z nichz Ize povolit vyjimku.

Pokud by v3ak stavba vyzadovala pouze povoleni vyjimky z pozadavkl na umistovani staveb
(typicky vyjimka z odstupovych vzdalenosti) a byl by doloZzen souhlas Ucastnika fizeni, jehoz by
se tato vyjimka mohla dotknout, pak se pozadavek o nemoznosti povolit vyjimku povazuje za
splnény (viz § 256 odst. 2 nového stavebniho zakona).

Nasledné stavebni Ufad po provedeném fizeni vyda rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby.
Pokud by vSak zadost o dodatec¢né povoleni byla zamitnuta, nelze podat zadost o vydani nového
rozhodnuti, a bude vydano rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby.

1.3. Srovnani ,nového"* a ,,starého*

Sjednocen zpusob odstranovani staveb, obecné tedy plati ,co se povoluje, to se odstranuje’,
resp. vyzaduje vydani rozhodnuti o odstranéni stavby.

Podminky pro vydani dodate¢ného povoleni jsou pfisnéjsi — neni mozné povolit vyjimku z jinych
pravnich predpisd, ani z pozadavk(l na vystavbu. Jedinou Ulevou je v pfipadé odstupovych
vzdalenosti, pokud bude dolozen souhlas Ucastnika fizeni, kterého by se zmenseni odstupu,
které by vyzZzadovalo povoleni vyjimky, dotklo, pak pfedmétna povinnost je povazovana za
splnénou.

Stale plati povinnost podat Zadost ve stanovené 30denni IhUté, tuto nelze prominout.
Novinkou je, ze pokud je zadost o dodatecné povoleni zamitnuta, nelze podat novou.

osc (@)
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Zakon &. 283/2021 Sb. - Stavebni zakon
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