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Takové malé stavebné-pravni sci-fi &

Méstsky stavitel Josef Rejsek, jemuZ parcela patfila,
vyhotovil dr. Capkovi plan domu, ktery je datovin dne
13. &ervence 1889. Hned nazitii 14. éervence 1889 podal
doktor Capek Zadost ,,0 povoleni ke stavbé obytného domu
ve velikosti suterénu a pfizemku na parcele ¢. 302,

Stavebni komise, kterd se za p¥itomnosti dr. Capka se-
Sla jiz nasledujictho dne 15. Cervence 1889, schvalila sta-
vebni plan a povoleni ke stavbé podepsal o tfi dny pozdéji
18. cervence purkmistr dr. Antonin Teuchmann. Za dva
dny po podpisu — 20. cervence 1889 — se zacalo stavét.

nn'l To se mi libi () KomentéaF 2> Sdilet

— Dokonaly priklad institucionalni i procesni integrace
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Hlavni systémové problémy stavebniho prava

Nejednotnost, slozitost a ,atomizace” vefejného stavebniho prava
mezi obrovské mnozstvi obecnych, specialnich a jinych
stavebnich ufadu a vice nez 40 dotenych organu (,DOSS®) se
samostatnymi pfezkumy jejich stanovisek

Systémova podjatost

Roztristéna odpovédnost

InstanCni i kompetencni ,ping-pong®

Ugelové obstrukce u&astniku fizeni

Enormni pravni nejistota, neustalé novely, ruSeni uzemnich planu

Aktualné 156. misto z 190 zemi zebricku WB Doing Business 2018
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Platnost
29. 7. 2021 vychazi ve Sbirce
zakonu pod ¢.
> 283/2021 Sb., stavebni
zakon

> 284/2021 Sb., velky
zmeénovy zakon

Uéinnost (§ 335)
Puvodné 1. 7. 2023
Casteéné 1. 1. 2024
Uplné snad 1. 7. 2024

Rocnik 2021

SBIRKA ZAKONU

CESKA REPUBLIKA

Castka 124 Rozeslana dne 29. ¢ervence 2021 Cena Ké 409,-

OBSAH:

283. Zikon stavebni zdkon

284. Zikon, kterym se méni nékteré zikony v souvislosti s pfijetim stavebniho zikona
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%5 Dopravni a energeticky
e

stavebni urad

uvoD INFORMACE PRO VAS UREDNI DESKA OSTATNI KONTAKT

Co jsou to vyhrazené stavby

Dopravni stavby

* Dalnice
* Drahy = Zeleznice, tramvaje, metro, trolejbusy a lanovky. Ne drahy ddini, primyslové, pfenosné a

a lyzarske vieky
* Leteckeé stavby (pouze civilni)

Obnovitelné zdroje

¢ Solarni elektrarny nad 5 MW (celkovy instalovany vwkon)
Ostatni OZE nad 1 MW (s vyjimkou solarnich a vodnich)
Teplarny z OZE nad 10 MW (celkovy instalovany prikon tepla)
Zarizeni na energetické vyuZivani odpadu (ZEVO)
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Rozdéleni staveb

KATEGORIE Bt zrlisoB STAVBYVEDOUCI, ZPRACOVATEL
STAVEB el PROVEDENI STAVEENI DOZOR DOKUMENTACE

OSTATNI STAVBY | VyZaduji mmﬂ'
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USPECH SPOJUJE

Podstata rekodifikace = integrace povolovacich agend do 1

1 drad — 1 fizeni — 1 razitko = zjednoduSeni, sjednoceni, zrychleni a
zlepSeni vykonu statni spravy do novych statnich stavebnich uradu
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USPECH SPOJUJE

Snaha o integrovany, celostni pristup

§ 1 odst. 3: Ugelem stavebniho zakona je zajistit:

» integrovanou ochranu verejnych zajmu

» pri uzemnim planovani, povolovani staveb a vystavbé a
» vytvaret podminky pro udrzitelny rozvoj uzemi a
>

zvySovani kvality vystavéného prostredi, architektury a
stavebni kultury.

§ 193 odst. 1: Stavebni urad posuzuje, zda je zamér v souladu s
a) - f) ... které hodnoti a poméfuje ve vzajemnych
souvislostech.
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HAVEL & PARTNERS

USPECH SPOJUJE

Prehled hlavnich oblasti zmeén

|. Institucionalni zmeny
ll. Zmeny souvisejici s uzemnim planovanim
lll. Zmeény stavebniho hmotného prava

V. Procesni zmény vC. soudniho prezkumu



Stavebni ﬁ@y a d_ot_éeﬁé?oﬁ-

AAEE s I MEFTTIVITY el




HAVEL & PARTNERS PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

USPECH SPOJUJE

Stavebni urady
» Nakonec (po novele 152/2923 Sb.) nevznikne jednotna statni
stavebni sprava po vzoru CUZK
> Budou zachovany SU v obecnich a krajskych Gfadech
» Navrh vyhlasky o stanoveni obecnich stavebnich uradu
» Krajskeé urady budou nové stavebnim uradem v 1. stupni u
- zaméru EIA

- vyroben energie z OZE a vodnich dél
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USPECH SPOJUJE

DotCené organy

Dojde k procesni integraci vystupu dotéenych organu do jediného
koordinovaného zavazného stanoviska (§ 176)

U podkladovych aktu DOSS bude platit fikce souhlasu zavedena
jiz novelou 403/2020 Sb. od 1. 1. 2021, viz § 178/3: Nevyda-li
dotceny organ vyjadreni, koordinované vyjadreni nebo zavazné
stanovisko ve lhuaté pro jeho vydani, povazuje se za souhlasné a
bez podminek.

(To neplati pro zaméry EIA a ZS dle ZOPK)
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USPECH SPOJUJE

Dotcené organy — priklady reseni a zmén v novele

> UPD - plna institucionalni integrace, zruSeni zavazného
stanoviska dle § 96b SZ 2006

> ZPK — plna instituciondlni integrace, SU sam posuzuje otazky ZPK
jako silnicni spravni urad (§ 10/4 ZPK)

» Pozarni ochrana — kategorizace staveb (§ 39), tj. Castecna pina
institucionalni integrace do SU pro kat. 0 a | a ve zbytku zavazné
stanovisko HZS CR pro kat. Il a lll (dle pozarniho rizika)

» Pamatkova péce — i nadale zavazné stanovisko organu statni
pamatkove péce + podkladove vyjadreni NPU a zaroven procesni
integrace do koordinovaného zavazného stanoviska
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USPECH SPOJUJE

Dotcené organy — priklady reseni a zmén v novele

» Hospodareni energii — zavazné stanovisko Statni energetické
inspekce

» Ochrana verejného zdravi (hygiena) - zavazné stanovisko
organu ochrany verejného zdravi — krajské hygienické stanice

» ZOPK, ZPF, ochrana vod, ovzdusi, lesy, odpady ad. — jednotné
environmentalni stanovisko (JES) a zaroven procesni integrace do

KZS
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USPECH SPOJUJE

Jednotné environmentalni stanovisko (,,JES")

DalSi zcela novy zakon s doprovodnymi novelami (zak. €. 148/2023
Sb.)

Shrnuje mnoZstvi souéasnych podkladil v oblasti ZP do jediného ZS
Aplikuje se na vSechny zamery, krome chranenych uzemi
MuazZe zahrnovat i EIA

Pozménovacim navrhem v PSP bylo integrovano je jediného
koordinovaného ZS vSech dotCenych organu (viz pfedchozi slajd)
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USPECH SPOJUJE

Akty integrované do JES (§ 2/1 JES)

= Zakon €. 62/1988 Sb., o geologickych pracich

= Zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny

= Zakon €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu
= Zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich

= Zakon €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivll na Zivotni prostredi

= Zakon €. 254/2001 Sb., o vodach

= Zakon €. 256/2001 Sb., o pohfrebnictvi

= Zakon ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi

= Zakon €. 224/2015 Sb., o prevenci zavaznych havarii (IPPC)

= Zakon €. 541/2020 Sb., o odpadech

16
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USPECH SPOJUJE

Stavebni pravo hmotné v NSZ

Samostatna ¢ast ¢tvrta zakona (§ 137 — 169)

Hlava | — Pozadavky na vystavbu
» Pozadavky na vymezovani pozemkt — pro povolovani i UPD
» Pozadavky na umistovani staveb — pro povolovani i UPD
» Technické pozadavky na stavby — pouze pro povolovani
> Vyjimky — pro povolovani i UPD
Hlava Il — Pozadavky na vyrobky pro stavby
Hlava Ill — Systém stavebné technické prevence
Hlava IV — Cinnosti ve vystavbé
Hlava V - Povinnosti osob pfi pfipravé, provadéni, uzivani a

odstranovani staveb

18
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USPECH SPOJUJE

Navrh vyhlasky o dokumentaci staveb

Navrh vyhlasky o pozadavcich na vystavbu

e Vyhlaska o stanoveni obecnich stavebnich trada ® Vyhlaska o dokumentaci staveb

§ Vyhlaska bude stanovovat obsah a rozsah jednotlivych dokumentaci.

§ Vyhlaska bude stanovovat vycet obci s obecnim ufadem a povérenym ufadem, které budou
§ predpokladana ucinnostk 1. 7. 2024

vykonavat pusobnost obecniho stavebniho Gradu.

§ ucinnost 1. 7. 2024
e Vyhlaska o uzemné analytickych podkladech, uizemné planovaci dokumentaci a jednotném

® Vyhlaska o stavebnim radu standardu

§ Vyhlaska bude stanovovat nalezitosti obsahu izemné analytickych podkladu, obsahu a struktury
zadani uzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmeény a nalezitosti jednotného standardu.
§ predpokladana ucinnostk 1. 7. 2024

§ Vyhlaska bude stanovovat jednotlivé formuldfe navrhl a Zadosti podle nového stavebniho zékona.
§ predpokladand ucinnost k 1. 7. 2024

e Vyhlaska o pozadavcich na vystavbu
® Vyhlaska o narodnim geoportalu uzemniho planovani

§ Vyhlaska bude stanovovat pozadavky na stavby, a to jak z hlediska jejich umistovani, tak jejich
technického provedeni i bezbariérovosti.
§ predpokladand ucinnost k 1. 7. 2024

§ Vyhlaska bude stanovovat rozsah udajti z izemné planovaci innosti, které se vkladaji do
narodniho geoportalu Gzemniho planovani.
§ predpokladana ucinnostk 1. 7. 2024

19
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USPECH SPOJUJE

Hierarchie uzemné planovacich dokumentaci (UPD)

1. Celostatni UPD strategické a koncep&ni zaméry (Gzemni rozvojovy plan)

2. Krajské UPD uzemi kraje a hl. m. Prahy, zejména koordinace nadmistnich
otazek v uzemi (zasady uzemniho rozvoje)

3. Mistni UPD (Uzemi obce nebo Casti obce, déleni dle podrobnosti na uzemni
plany a dobrovolné regulacni plany)

VsSechny tfi stupné jsou ve vztahu vzajemné nad/podrazenosti

VsSechny jsou zavazné a primo umoznuji rozhodovani v izemi!

V pfipadé rozporu mezi vrstvami UPD princip neaplikace nizsi vrstvy

21
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Pusobnost ve vécech uzemniho planovani

Ustav Gzemniho
rozvoje

PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

Organy azemniho
planovani

UFady Gzemniho Obecni Grad
planovani (kvalifikace)

Krajsky arad

Obecni urad ORP
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USPECH SPOJUJE

Uzemné planovaci dokumentace (UPD)

Politika . Uzemni rozvojovy

uzemniho rozvoje plan Cela CR

Zasady uzemniho ,
rozvoje Uzemi kraje

Uzemni plan Uzemi obce

UP pro éast Prahy .

Regulaéni plan Cast obce

e
=
e

23
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USPECH SPOJUJE

Obecni uroven uzemniho planovani

= Uzemni plan obce (UP) a regulaéni plan (RP)
= V nékterych pfipadech moznost pfijmout UP obce a kraje jednim procesem

= Pofizovatelem zustdava dfad uUzemniho planovani (= ORP v pfenesené
pusobnosti), pfipadné pro ostatni obce jejich ufad, pokud ziskal potvrzeni od
KU o splnéni kvalifikaénich pozadavkd pro vykon uzemné planovaci &innosti,
nebo tzv. ,|étajici porizovatel”

24
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Uzemni plan (§ 80 az 84)

Prebira vécna feSeni ZUR a zpresnuje je, pokud ZUR dosud nezohlediuji v&cné
feSeni obsazené v PUR nebo URP, uzemni plan je pfebira a, je-li to ucelné,
zpfesnuje je

Porizuje se a vydava pro celé uzemi obce, pro Cast jen v pfipadé Prahy — UP Prahy
je nadrazenou UPD

Zachovana moznost pfijmout UP s prvky RP (stanovi-li zastupitelstvo v zadani)

Zalezitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou v ZUR, mohou byt v UP, nevylougi-li
to nadfizeny organ ve stanovisku z davodu potfeby jejich nadmistni koordinace

Muze vymezit plochy a koridory uzemnich rezerv a €lenit Uzemi podle pfevazujiciho
charakteru na lokality

Muze vymezit zastavitelné uzemi (zahrne zastavéné uzemi, zastavitelné plochy a
transformacni plochy)

Muze vymezit architektonicky nebo urbanisticky vyznamné stavby.

PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA
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USPECH SPOJUJE

Podminéni rozhodovani v tzemi v UP (§ 81 odst. 3 az 5)

= V Uzemnim planu lze vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani v uzemi
podminéno

> uzavfenim planovaci smlouvy (UP musi stanovit jeji zakladni obsah, podminky a
Ihatu pro jeji uzavieni max. 6 let od nabyti ucinnosti UP)

> pofizenim Uzemni studie (UP musi stanovit zakladni podminky jejiho porizeni a
Ihatu pro jeji viozeni do NGUP ne delSi nez 6 let od nabyti u€innosti UP)

> vydanim regulaéniho planu (UP musi stanovit zakladni podminky jeho pofizeni
nebo jeho zadani a |hdtu pro nabyti jeho ucinnosti ne delSi nez 6 let od nabyti
ucinnosti UP)

uplynutim stanovené Ihuty pozbyva podminka platnosti

» architektonickou nebo urbanistickou soutézi (primarni povinnost zajistit obec na
své naklady, ale muUze misto obce zajistit na své naklady i ten, kdo hodla
realizovat zamér v dané ploSe/koridoru)

= Muze stanovit pofadi provadéni zmén v uzemi (etapizace)

26
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USPECH SPOJUJE

Regulaéni plan (§ 85 a 86) 1/2
= Pofizuje se a vydava pro reSené uzemi, rozhodne-li tak zastupitelstvo obce
= VZzdy stanovuje podminky pro:
» vymezeni a vyuZiti pozemku
» umisténi a prostoroveé usporadani staveb
» umisténi a prostorové usporadani staveb verejné infrastruktury

» ochranu hodnot, charakteru uzemi a krajinného razu

27
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USPECH SPOJUJE

Regulaéni plan 2/2
= Dale zpravidla stanovi:
» ulicni a stavebni Cary
» vzajemné odstupy staveb a odstupy staveb od hranice pozemku
» pudorysnou velikost stavby, vySku, objem a tvar stavby
» zakladni udaje o kapacité stavby

» urCeni Casti pozemku, které mohou byt zastavény, nebo
zastavitelnost pozemku dalSimi stavbami

» zakladni podminky pro pozarni ochranu
» podminky pro priznivé zivotni prostiedi a zelenou infrastrukturu

= Mdze vymezit VPS nebo VPO, pro ktera Ize prava k pozemkim a
stavbam vyvlastnit

28




HAVEL & PARTNERS PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

USPECH SPOJUJE

Podminéni rozhodovani v uzemi v RP (§ 86 odst. 3 az 5)

= V RP Ize vymezit zamér, pro ktery je podminkou pro rozhodovani v uzemi

» uzavieni planovaci smlouvy (RP musi stanovit zakladni podminky jejiho
uzavieni a lhitu pro jeji uzavieni max. 4 let od nabyti uc¢innosti RP -
uplynutim Ihtty pozbyva podminka platnosti)

» architektonickou nebo urbanistickou soutézi (na pozadani stavebnika zajisti
obec na své naklady, ale mize misto obce zajistit na své naklady i ten, kdo
hodla realizovat zamer)

= RP muze stanovit pofadi provadéni zmén v uzemi nebo architektonicky nebo
urbanisticky vyznamné stavby
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USPECH SPOJUJE

Pofizovani UPD

= Zachovana forma OOP se snahou o zjednodusSeni (rusi se individualni
vypofadani namitek vlastnika dle § 172/5 SpR, zustavaji jen pfipominky,
u zmén UPD slougeni rozhodnuti o pofizeni a schvaleni zadani do
jednoho kroku)

= Sjednocuji se procesni postupy pfijimani UPD, vé&. vyhodnocovani a
zmeny, do jednotné pravni upravy

= Pofizovatelem zustava ufad uzemniho planovani

= Spole¢né jednani a vefejné projednani mize probéhnout v jeden den,
jen v odlisném Case

= Pravo obci stanovit v UP s prvky RP/RP vyjimky z Uzemnich
pozadavkl, u kterych vyjimku provadéci pravni pfedpis vyslovné
umoznuje (§ 138/2)
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USPECH SPOJUJE

Pofizovani UPD

-

Zpracovani Zverejnéni Projednani Predlozeni
Rozhodnuti navrhu navrhu navrhu navrhu zadani

o porizeni zadani zadani UPD zadani ke schvaleni

zverejnéni v narodnim geoportalu uzemniho planovani a
vefejnou vyhlaskou a zaslani dot€enym a dalSim organim

DotCeny organ a nadfizeny organ
vyjadreni / kazdy podnét



HAVEL & PARTNERS PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

USPECH SPOJUJE

Pofizovani UPD

Oznameni
spoleéného
jednani +
verejného
projednani

Zverejnéni
navrhu UPD +
vyhodnoceni

SEA

Navrh
vyhodnoceni
pripominek

Spolec¢né Verejné
jednani projednani

DotCené organy podavaji Kazdy muze podat
stanoviska pripominky

§ 100-101

Stanovisko

R prislusného uradu
Vydani UPD Stanovisko
nadfizeného organu
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USPECH SPOJUJE

Porizovani UPD (Vyhodnocovani / Zména)

§ 108-111

Vydani UPD Vyhocnocovan £pravao Zména UPD
UPD uplatiovani
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USPECH SPOJUJE

Planovaci smlouvy (§ 130 a nasl. NSZ) — I.

= Stavebnik s obci nebo krajem

* Moznost dohodnout:
— podporu zameru a soucinnosti
— zménu UPD
— zdrzeni se hmotnépravnich (nap¥. prodej) i procesnich
(napf. odvolani) ukonu ohroZujicich zamér

= Strana smlouvy nemuze uplatnit ve spravnim ani v soudnim
rizeni namitky, které by odporovaly podminkam smlouvy

= VV UPD Ize vymezit plochu, v niZ je rozhodovani o zamérech
podminéno uzavienim planovaci smlouvy (obdobné jako
dnes napf. Ize podminit zpracovanim uzemni studie).
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USPECH SPOJUJE

Planovaci smlouvy dle NSZ (§ 130 a nasl.) - II.

Planovaci smlouva = vefejnopravni smlouva uzaviena mezi
stavebnikem a obci, MC HMP nebo krajem nebo vlastnikem verejné
infrastruktury

— Dle DZ mohou byt stranou planovaci smlouvy i jiné subjekty

Obsahem je vzajemna povinnost stran poskytnout si sou€innost pri
uskute¢néni v PS uvedeného zaméru a postupovat pfi jeho uskutecnovani
ujednanym zpusobem

Uzavirana v samostatné pusobnosti a schvalovana zastupitelstvem
prisluSné obce nebo kraje

Podrobnéjsi uprava planovacich smluv s cilem vyssiho vyuziti tohoto
institutu v praxi (konkrétné vyjmenované zavazky subjektl apod.)

— VSechny typy PS ze SZ 2006 slou¢eny v NSZ do jednotné upravy
(v€etné zahrnuti kontribuCnich smluv)

PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA
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USPECH SPOJUJE

Planovaci smlouvy dle NSZ (§ 130 a nasl.) - Il.

= Vécny zamér predpokladal vznik provadéciho pravniho predpisu, ktery
mél stanovit nalezitosti planovacich smluv

— Nakonec NSZ jeho vydani nepredpoklada a vydavan nebude

= PS muze byt postoupena na treti subjekt (se souhlasem vSech stran) —
praktické napfiklad pfi akvizici developerskych projektu

= Snizeni rizika systémové podjatosti — uzavieni planovaci smlouvy je
vyslovné predpokladano NSZ

= MuUze obsahovat i Upravu prav a povinnosti osob v oblasti soukromého
prava (zajisténi, smluvni pokuty aj.)

= Planovaci smlouvy uzaviené pred nabytim u€innosti NSZ se posuzuji dle
SZ (dopada i na kontribu¢ni smlouvy?)
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Verejnopravni charakter planovacich smluv

= Jedna se o vefejnopravni smlouvu — je tfeba brat v potaz § 159 a nasl.

SR, a to zejména:

— prezkum souladu VPS s pravnimi predpisy,

— zruseni VPS na navrh smluvni strany,

— Feseni sporu vyplyvajicich z VPS,

— pozadavek souladu s vefejnym zajmem,

— povinna pisemna forma smlouvy i jejich zmén a vypovédi,

— nutny pisemny souhlas treti osoby, pokud se VPS dotyka jejich
prav nebo povinnosti,

— vylouCeni nékterych ustanoveni OZ (neplatnost, odstoupeni,
zapocteni aj.)

= Muze vyvolavat spoustu interpretaénich pochybno§ti (je tfeba vzdy
posuzovat, zda se vubec pouzije obecna uprava v SR)

38




HAVEL & PARTNERS PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

USPECH SPOJUJE

Zavazky vyplyvajici z planovaci smlouvy — .

= Obec, MC HMP, kraj nebo vlastnik vefejné infrastruktury se mize v
planovaci smlouvé zavazat k tomu, ze:

a) poskytne stavebnikovi sou€innost k uskute¢néni zameéru,

b) obec nebo kraj ucCini kroky k vydani uzemné planovaci
dokumentace, v pfipadé, ze zamér nelze uskutecénit bez pfedchoziho
vydani uzemné planovaci dokumentace,

c) po sjednanou dobu nevyda nebo nezméni Uzemné planovaci
dokumentaci nebo neucini jiny ukon, ktery by ztizil nebo vyloudil
uskutecnéni zameéru,

d) po dobu trvani planovaci smliouvy nebude ve spravnich nebo
soudnich fizenich tykajicich se povoleni zaméru uplatinovat navrhy,
vyjadieni a opravné prostiedky, které by byly v rozporu s obsahem
uzaviené planovaci smlouvy
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Zavazky vyplyvajici z planovaci smlouvy — Il.

= Obec, MC HMP, kraj nebo vlastnik vefejné infrastruktury se mize v
planovaci smlouvé zavazat k tomu, ze:

a) pozemky nebo stavby potfebné k realizaci zameéru, k nimz vykonavaji
prava, at jiz pfimo, nebo prostfednictvim dalSich osob, po sjednanou
dobu nezatizi nebo nezcizi,

b) se bude podilet na pripravé, vystavbé nebo financovani verejné
infrastruktury nebo verejné prospésnych staveb nebo jinych opatfeni
potfebnych k uskuteCnéni zameéru,

c) od stavebnika prevezme jim zhotovenou stavbu do svého
vlastnictvi,

d) ucini jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava

= Jaké budou nasledky poruseni zavazk( municipalit (napf. v pfipadé
povinnosti nezménit UP, nevydat stavebni uzavéru apod.)?

— Co kdyz povinnost vyplyne z nadfazené UPD nebo referenda? 0
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Zavazky vyplyvajici z planovaci smlouvy - lIl.

= Stavebnik se muze v planovaci smlouvé zavazat zejména k:

a)

b)

ucasti na vystavbé verejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo
opatreni vyvolanych zameérem,

prevzeti nakladi na vystavbu verejné infrastruktury nebo veirejné
prospésnych staveb nebo opatreni vyvolanych zamérem,

ucasti na asanaci uzemi dotéeného zamérem,

uCasti na narovnani majetkovych vztaht v Uzemi dotéeném
zameérem,

poskytnuti penézniho nebo vécného plnéni za zhodnoceni
pozemku vydanim uzemné planovaci dokumentace, kdy v planovaci
smlouveé Ize sjednat i jeho ucel

= Demonstrativni vyéet (na rozdil od zavazku municipalit) — stavebnik neni
omezen v povinnostech zakonem (co vlastnik verejné infrastruktury?)

PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA
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Prezkum a rozhodovani sport z planovaci smlouvy — I.

= Organy pfislusné k prezkumu a rozhodovani sporti z planovacich smluv:

a) obec => krajsky urad

b) kraj nebo HMP => Ministerstvo pro mistni rozvoj
c) MC HMP => Magistrat HMP

d) vlastnik vef. infr. => ?7?

= Soulad VPS s pravnimi predpisy Ize prezkoumat z moci uredni

— Strana PS muze podat do 30 dndi podnét k zahajeni pfezkumného
fizeni (zmeskani lhaty ale fakticky nema zadné dusledky)

— Obdobné plati i pro dodatky pléngvaci smlouvy (zavér €. 76 ze
zasedani poradniho sboru MV k SR)

= Proti navazujicimu rozhodnuti 0 pfezkumu PS Ize podat zalobu podle
soudniho fadu spravniho (SRS)
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Prezkum a rozhodovani sport z planovaci smilouvy — Il.

= Spory z PS fe$eny ve sporném fizeni dle § 141 SR (zahajuji se na navrh
vCetné petitu, nelze z moci ufedni) — obdoba civilniho soudniho fizeni

= Proti rozhodnuti nelze podat odvolani ani rozklad

— Lze se branit zalobou podle SRS nebo ptezkumnym Fizenim &i
obnovou fizeni

= V fizeni lze vydat i predbézné opatieni (muze byt uziteéné v pripadé
neplnéni zavazku vyplyvajicich z PS)
= Nahrada nakladu se pfiznava dle zasady uspéchu ve véci

— V pfipadé municipalit dle judikatury zpravidla jen pokud toto
zastupovani nelze povazovat za béznou soucast jejich agendy

Potencialni kompetenéni konflikty (nékteré spory z PS mohou byt
rozhodovany i v civilnim soudnim fizeni)

43




HAVEL & PARTNERS PRAHA | BRNO | OSTRAVA | BRATISLAVA

USPECH SPOJUJE

Presah planovacich smluv do prava verejnych zakazek
= Stranou je PS zpravidla obec (verejny zadavatel) a stavebnik

= Stavebnik se vétSinou zavazuje k vystavbé verejné infrastruktury, ktera je
nasledné prostrednictvim koupé/daru predvadéna na obec

— Je tfeba vzdy vyhodnotit, zda se nejedna o ,,skryté“ zadani verejné
zakazky na stavebni prace (v pripadé daru spiSe nikoliv)

— Bude-li kupni cena nizsi nez 6 mil. K&, neni tfeba administrovat v
zadavacim fizeni (VZMR)

— Pozor vSak na poskytovani jiného penézi ocenitelného plnéni ze
strany obce (za ucelem vypoctu limitu VZMR)

= Pfevod pozemku nebo existujicich staveb Ize feSit mimo zadavaci fizeni
na zakladé vyjimky dle § 29/1/h ZZVZ
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Povinné uzavirané planovaci smlouvy
=V uzemnim ¢i regulaénim planu muze byt stanovena povinnost k
uzavreni planovaci smlouvy pro dalSi rozhodovani v uzemi pro urcité
plochy Ci koridory (resp. zaméry v pripadé RP)
=\ takovém pfipadé UP/RP stanovi zakladni obsah PS a pog]minky i lhdtu
pro jeji uzavreni - Ihata nesmi byt delSi nez 6 let v pfipadé UP a 4 roky v
pfipadé RP

= Marnym uplynutim této lhaty pozbyvaji podminky platnosti a dalSi
rozhodovani o zménach v uzemi lze provadét bez téchto omezeni

= Podminéni Ize véak zménou UP/RP prodlouzit (mélo by vsak byt fadné
odUvodnéno, jelikoz se v podstaté jedna o ,nepfimou stavebni uzavéru®)

= Nahrada dohod o parcelaci dle souCasného SZ 2006 (viz DZ)
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Metodiky spoluuéasti investoru a jiné kontribuéni zasady

= Neékteré obce maji vydany metodické dokumenty, které upravuji zptsob
uzavirani kontribuénich smluv s investory

— Napf. Praha: Metodika spoluucasti investoru (2022)

= Doporucuje se upravit vztah téchto metodickych dokumentud k nové
pravni uprave planovacich smluv v NSZ (od 1.7.2024)

— Planovaci smlouvou Ize podminit dalSi rozhodovani v uzemi
— Zmeéna rezimu smlouvy ze soukromopravni na verejnopravni apod.

= V NSZ jsou planovaci smlouvy zafazeny do Casti tfeti, ktera upravuje
otazky uzemniho planovani

— Bude vhodné také vyhodnotit pfipadné dopady na interni rozdéleni
pravomoci a gesci v ramci obecnich a krajskych uradu
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Novy proces povolovani

Jednotné a jediné fizeni o povoleni stavby — umistuje stavbu v
prostoru, resi jeji vliv na okoli, podminky pro jeji provedeni apod. —
je soucasti Casti Sesté (stavebni rad)
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Podrobnost dokumentace pro povoleni zameéru (§ 158)

Dokumentace pro povoleni zaméru musi obsahovat (1. nesmi
obsahovat nic vice nez) urbanistické a zakladni architektonické a
technické feseni zaméru umoznujici posouzeni jeho mechanické
odolnosti a stability, pozarni bezpecénosti a vlivi na uzemi a
zivotni prostredi.

— tj. jako souéasna DUR + statika a pozarni bezpeénost
— mizi dosavadni dokumentace pro stavebni povoleni

— navrh provadécich predpist tomu zatim odpovida
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Lhaty

Pro podklady (§ 178)
» Do 30 dna + 30 dnu na slozity pfipad, jinak fikce souhlasu
» Pro spravce siti obdobne, ale bez fikce souhlasu (§ 181)

Pro vydani rozhodnuti (§ 196)
» Jednoduché stavby do 30 dnu
» Ostatni stavby do 60 dnu
» Moznost prodlouzit o 30 az 60 dnu

X Nebylo prijato zadné zvlastni opatreni proti ne€innosti
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Zrychlené rizeni (§ 212)

Povoleni se vyda jako prvni ukon v fizeni, pokud:
» obec ma vydany uzemni plan,

nejde o zamér EIA

nejde o zameér vyzadujici povoleni vyjimky

stavba je souladna s pravem (§ 193)

YV V VYV V

stavebnik dolozil souhlasy vS8ech ucastnikd Fizeni se
zamérem, vyznacené na situacnim vykresu dokumentace
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Uéastenstvi (§ 182 NSZ)
Ugastniky fizeni jsou

a) stavebnik,

b) obec

c) vlastnik pozemku

d) soused

e) osoby, o kterych tak stanovi jiny zakon — doprovodny zakon k
JES nakonec vraci mezi uéastniky fizeni tzw.
,hekvalifikované“ ekologické spolky, pokud se v ném
rozhoduje na zakladé jednotného environmetalniho stanoviska
vydavaného namisto povoleni kaceni drevin podle § 8 odst. 1
nebo vyjimky ze zakazu u pamatnych stromu a zvlasté
chranénych druhu rostlin a zivoCichu podle § 56 odst. 1 ZOPK
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Zvlastni ustanoveni pro SVJ (§ 183 NSZ)

= Je-li stavebnikem spole€enstvi vlastniku jednotek, je
zastupcem vlastniku jednotek, ktefi jsou ucastniky Fizeni.

= Oznami-li zastoupeny vlastnik jednotky stavebnimu uradu, ze
nadale nechce byt zastupovan spoleCenstvim viastniku
jednotek, jeho zastoupeni zanika okamzikem, kdy toto
oznameni dojde stavebnimu uradu.
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Plna apelace, zakaz ping-pongu (§ 225/1)

Dojde-li odvolaci spravni organ k zaveru, ze napadené rozhodnuti
vydané v fizeni o zadosti je v rozporu s pravnimi predpisy nebo ze
je nespravné, napadené rozhodnuti nebo jeho Cast zmeéni

— tj. sam odstrani vady, doplni pripadné dokazovani a sam
meritorné a pravomocné rozhodne
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Dodatecné povoleni (§ 255 NSZ)

Dodate¢né povoleni, prip. i kolaudace — pro nepovolené stavby,
pokud bude do 30 dnu od zahajeni fizeni o odstranéni podana zadost o
povoleni, stavba spliiuje podminky pro povoleni a povinny prokaze
splnéni podminek podle § 193 a dale:

a)jednalv-dobré-vife-(vécna novela vypousti)

b) stavba nevyzaduje povoleni vyjimky ze zakazu podle jiného
pravniho predpisu

c) stavba nevyzaduje povoleni vyjimky z pozZadavkl na vystavbu
(ledaze s ni souhlasi primo dot€eni ucastnici)

d) uhradil pokutu za prestupek
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Zmeny v oblasti soudniho prezkumu

» Pfednostni projednani s nejvyssim urychlenim u zalob s
odkladnym ucinkem (§ 308)

: ngédkové pokuta (§ 44 SRS) a odmitnuti Zaloby (§ 68
SRS) pfi podani sledujicim zneuziti prava

= Omezeni formalizmu: ,K vadam frizeni, o nichZz nelze mit
divodné za to, Ze mohly mit vliv na zakonnost, popripadé
spravnost napadeného rozhodnuti, se neprihlizi.“ (§ 75, §
101 SRS; dle vzoru § 89/2 SpR)
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Digitalizace stavebniho fizeni a uzemniho planovani

= Cilem vybudovani efektivniho a funkéniho digitalniho
systému, ktery usnadni proces v§em ucastnikum stavebniho
fizeni, kdy jiz nebude potreba obchazet urady, ale vSe bude
mozné vyfridit online

» Vedeni originalniho elektronického spravniho spisu a ulozist,
jednotné procesy, stejné formulare, standardizovana
strukturovana data, stejny informacni systém

= Aktualné ohrozeno...?
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Prechodna ustanoveni — tzemni planovani (obecné, § 316 an.)

> Plati obecné pravidlo, ze UAP a UPD vydana podle SZ2006 se povazuji
za UAP a UPD vydané podle NSZ (s vyjimkami)

> Casti UPD vydané podle SZ, které nemohou byt podle NSZ jeji
sougasti, se nepouziji a pfi nejbliz§i zméné musi byt z této vypustény

> UPD schvalené pred 1.1.2007: Pozbyvaji platnosti dnem nabyti ucinnosti
nove UPD, ktera je nahrazuje, nejpozdéji vSak 31.12.2028 (do tohoto data
je nezbytné vydat nové UPD)

> Zména UP schvaleného pred 1.1.2007 se dokoné&i podle dosavadnich
predpisti, pokud bylo schvaleno zastupitelstvem pofizeni zmény UP pred
nabytim ucinnosti NSZ a souCasné jiz zastupitelstvo rozhodlo o pofizeni
nového UP (napf. Praha a soub&zné pofizovani MPP i zmé&n UP HMP)
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Prechodna ustanoveni — spravni a soudni fizeni, § 328, § 330 an.

Spravni fizeni a postupy zahajené prede dnem nabyti u€innosti NSZ se
dokonc¢i podle dosavadnich pravnich predpisu

— Novela NSZ se odchyluje od puvodniho pravidla, dle kterého se méla
fizeni zahajena dle SZ dokon it podle NSZ

— Zahajena fizeni dokonci stavebni ufad pfislusny podle NSZ (dilCi
vyjimKy jsou stanoveny u vyhrazenych staveb)

= Zménu zameéru pred dokoncenim povoli a kolaudacni fizeni provede u
zameéru povolenych pfede dnem nabyti Uu€innosti NSZ stavebni Grad, na
ktery presla pusobnost k povoleni zaméru podle NSZ

= U spravnich fizeni zahajenych podle NSZ do konce roku 2024 se |huty pro
vydani rozhodnuti prodluzuji na dvojnasobek

= Soudni fizeni zahajena pfede dnem nabyti u€innosti NSZ se dokoncCi
podle dosavadnich pravnich predpisu.
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Prechodna ustanoveni — podklady pro rozhodnuti

= Zavazna stanoviska, stanoviska, souhlasy, popfipadé rozhodnuti
dotéenych organd, stanoviska vlastnik( verejné dopravni nebo
technické infrastruktury a jina vyjadreni vydana prede dnem nabyti
ucinnosti NSZ se povazuji za podklady pro vydani rozhodnuti v fizenich
podle NSZ

— Tyto podklady stavebni ufad nepfezkoumava a jimi chranéné
vefejné zajmy znovu neposuzuje (tzn. tyto podklady jsou vyuzitelné i
nadale — neni tfeba je zajiStovat znovu po nabyti ucinnosti NSZ)

* Pro zadosti o povoleni zaméru podané do 30.6.2027 Ize vyuzit i

(projektové) dokumentace zpracované dle dosavadnich pravnich
predpisa (§ 329)

— Pozadavky na tyto dokumentace prezkoumava stavebni urad podle
dosavadnich pravnich pfedpist (napf. DUR vSak musi byt logicky
CasteCné dopracovana)
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