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Uvod a cil

* Prezentace poskytuje zakladni informace z oblasti
stavebniho prava. V jednotlivych kapitolach je
Fizeni probihajicich pfi umistovani stavebnich zaméru a
povolovani staveb dle podminek stanovenych
stavebnim zakonem. Cilem prezentace je ziskani
zakladniho prehledu v problematice stavebniho zakona,
Ktera je zasadni pro investora, vlastnika | provozovatele
stavby.



Klicova slova

« Stavebni zakon, uzemni planovani, Uzemni rizeni,
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Stavebni zakon

Uvod do stavebniho zakona

* Predchozi zakon ¢. 50/1976 Sb. o uzemnim planovani a
stavebnim radu (tzv. ,stavebni zakon®), byl v roce 2006
nahrazen novym zakonem €. 183/2006 Sb.

* Novy zakon prinesl radu zmen a odstranéni nejasnosti,
ale oCekavane prinosy se prilis nenaplnily (zejména tzv.
zrychleni procesu povolovani staveb).

» Byly realizovany dilCi novely ( zak. ¢. 68/2007 Sb.,
191/2008 Sb., 223/2009 Sb, 227/2009 Sh. 345/2009
Sb.), ktere se snazi reagovat na probléemy s praktickou
aplikaci zakona.
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Uvod do stavebniho zakona

« Zakon upravuje tri zakladni oblasti, a to: uzemni
planovani, stavebni rad a vybrané cinnosti ve
vystavbe (tj. projektovou Cinnost a provadeni staveb a
jejich zmeén).

« Se stavebnim zakonem souvisi cela rada dalsich
predpisu (napf. vyhl. 499/2006 Sb. o dokumentaci
staveb; vyhl. 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich
na stavby; vyhl. 526/2006 Sb., kterou se provadéji
nektera ustanoveni stavebniho zakona ve vecech
stavebniho radu, atd.).
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Uzemni planovani

Definice Uzemniho planovani, uzemni infomace

 Uzemni planovani je vychozim podkladem jakekoliv
stavebni a dalsi (napr. hospodarske) Cinnosti v uzemi.

* Podminky stanovené v uzemnim planu podminuji
realizovatelnost jednotlivych zameru (stavebnich,
tezebnich, hospodarskych...) v uzemi.

 Uzemni plan a uzemné planovaci dokumentace |e
prvnim dokumentem, v nemz overujeme a z nehoz
cerpame informace dulezité pro nas zamysleny zamer.

» Pri priprave stavebne investicniho zameru zadame o
vydani Uzemni informace, coz je dokument obsahujici
zakladni podminky pro Cinnost v daném uzemi a vychazi
Z uzemniho planu.
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Uloha tizemniho planovani

* Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro
vystavbu a pro udrzitelny rozvoj uzemi dle jeho
funkCnich dispozic (urbanistickych—venkovska, mestska
vystavba..., hospodarskych—
zemeédelskych,prumyslovych, tézebnich atd.).

* Uzemni planovani ve verejném zajmu chrani a rozviji
prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty uzemi, vCetne
urbanistického, architektonického a archeologickeho
dedictvi a pritom chrani krajinu. S ohledem na to urCuje
podminky pro hospodarné vyuzivani zastaveného uzemi
a zajistuje ochranu nezastaveneho uzemi a
nezastavitelnych pozemku. Zastavitelné plochy se
vymezuji s ohledem na potencial rozvoje tizemi a
miru vyuziti zastavéného uzemi.
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Uzemni planovani

Nastroje uzemniho planovani

* Politika uzemniho rozvoje (nadregionalni —
mezinarodni koordinace).

. Uzem_né planovaci dokumentace (Zasady uzemniho
rozvoje, Uzemni plan).

* Regulacni plan (stanovuje podrobné podminky; muze
plneé nahradit uzemni rozhodnuti,ale pouze v
zastaveném uzemi — tzv. inravilanu).

 Uzemni rozhodnuti (Umistovat stavby nebo zarizeni,
lejich zmeny, menit jejich vliv na vyuziti dzemi, menit
vyuziti Uzemi a chranit dulezité zajmy v uzemi Ize | jen na
zaklade uzemniho rozhodnuti nebo uzemniho
souhlasu).
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Uzemni planovani a umist'ovani staveb

* V nezastaveném uzemi (tzv. extravilan) Ize v souladu
s [eho charakterem umistovat stavby, zarizeni, a jina
opatreni pouze pro zemeédélstvi, lesnictvi, vodni
hospodarstvi, t€Zbu nerostu, pro ochranu pfirody a
Krajiny, pro verejnou dopravni a technickou
infrastrukturu, pro snizovani nebezpeci ekologickych a
prirodnich katastrof a pro odstrafiovani jejich dusledku,
a dale takova technicka opatreni a stavby, které zlepsi
podminky jeho vyuziti pro ucely rekreace a cestovniho
ruchu, napriklad cyklistické stezky, hygienicka zarizeni,
ekologicka a informacni centra.
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Uzemni planovani

Uzemni planovani a umistovani staveb

* Nezastavitelny pozemek je pozemek, ktery nelze
zastavet, na uzemi obce bez uzemniho planu (pozemky
v intravilanu slouzici verejnemu uzivani a pozemky s
ochranou ZPF/LPF >0,5 ha)

* Na nezastavitelnych pozemcich |ze vyjimeCné umistit
technickou infrastrukturu zptusobem, ktery neznemozni
jejich dosavadni uzivani.
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Uzemni planovani

Uzemni planovani a umistovani staveb

Do zastaveného uzemi patri pozemky v intravilanu, s
vyjimkou vinic, chmelnic, pozemku zemeédelské pudy
urcenych pro zajlstovanl specialni zemedelské vyroby
(zahradnictvi) nebo pozemku prilehajicich k hranici
intravilanu navracenych do orné pudy (nebo do lesnich
pozemku), a dale zastavéné pozemky vne intravilanu.

« Stavebnim pozemkem je pozemek, jeho Cast nebo
soubor pozemku, vymezeny a urceny k umisteni stavby
uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem.
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Uzemni planovani a umistovani staveb

Zastavenym stavebnim pozemkem pozemek
evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a

dalsi pozemkove parcely zpravidla pod spoleCnym
oplocenim, tvorici souvisly celek s obytnymi a
hospodarskymi budovami.
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Ochrana zemédélského pudniho fondu (ZPF)

- V pripade realizace vystavby na pozemku, ktery
spada do kategorie zemédélské pudy (orna puda,
louky, zahrady, vinice...) nebo lesni pudy, tzv. ,stavba
na zelene louce” je nutné ridit se ustanovenimi zakona
;“:. 3d34/1 992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho
ondu.

* Pokud pozemek s ochranou ZPF nepatfi do
zastaveného / zastavitelného uzemi, je pro uzemni
rizeni nutny posudek pro vyneti pudy ze zemedel.
pudniho fondu, se stanovenim finan¢ni nahrady za
vynéti.

* Novela tohoto zakona zasadnim zpusobem zpfisiuje
vyjimani ze ZPF a zvySuje Castky nahrad za vyneti (z
dﬁvc;du zvySujiciho se ubytku nejcennégjsich vymér
ZPF).
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Charakteristiky uzemniho rizeni

V uzemnim frizeni se rozhoduje, zda stavba s danym
ucelem muze byt postavena na daném pozemku.

Vysledkem uzemniho rizeni je uzemni rozhodnuti
nebo uzemni souhlas.

Uzemni fizeni se fidi stavebnim zakonem a vede ho
mistne prislusny stavebni urad.

Bézna délka uzemniho fizeni je 15+15 dnu (+15 na
nabyti pravni moci), tedy 45 dnu.
Maximalni lhata pro vydani uzemniho rozhodnuti od

podani zadosti do vydani uzemniho rozhodnuti je 90
dnu.
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Uzemni Fizeni, vefejnopravni smlouva

« Je treba si uvé_domit ze U temer vsech staveb musi
prqb_ehnout néjaka forma povolovaciho rizeni
(minimalné uzemni rozhodnuti nebo uzemni souhlas).

« Stavebni zakon stanovuje u kterych staveb je nutne
uzemni rozhodnuti, u kterych Ize tzemni rizeni
slougit se stavebnim F rizenim, kde postaci
zjednodusené uzemni rizeni nebo jen uzemni
souhlas.

« Zakon dale stanovuje moznost uzavreni tzv.
verejnopravni smlouvy, kterou muze pfri splnéni
zakonnych podminek a souhlasu dotCeneho spravniho
organu stavebni urad uzavrit se zadatelem a nahradit
tak uzemni rozhodnuti.
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Prubéh uzemniho rizeni

* Pro uzemni rizeni se vypracovava dokumentace
(DUR), jejiz obsah a rozsah je stanoven prilohou C. 4
vyhl. 503/2006 Sb.

- Zpracovana dokumentace je projednana s dotcenymi
organy upresnenymi stavebni uradem.
« Dokumentace je nasledné, spolu s kladnymi

stanovisky organu a zadosti o uzemni povoleni,
podana na stavebni urad.

« Stavebni urad oznami ucastnikum zahajeni uzemniho
fizeni a vypise ustni projednani.

« Ucastnici mohou podat namitky nejpozdéji pri ustnim
projednani.
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Uzemni souhlas

« U vybranych staveb vydava stavebni urad uzemni
souhlas, a to pokud je zameér v zastaveném uzemi
Ci zastavitelné plose, pomery v uzemi se podstatne
nezmeni a zamer nevyzaduje nove naroky na verejnou
dopravni a technickou infrastrukturu.

« Uzemni souhlas se uplatnuje napr. v pripadech:
(§96)
- staveb, jejich zmen a zarizeni, ktera nevyzaduji
stavebni povoleni ani ohlaseni,

- ohlasovanych staveb, jejich zmén a zarizeni,

- s_tavgb umistovanych v uza_vFen\’/ph prostorech
existujicich staveb, nemeni-li se vliv stavby na okoli,
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Uzemni souhlas

- Uprav terénu, nasypt a vykopt do 1.5 m vysky nebo

hloubky, pokud nejsou vétSi nez 300 m? a nehranici s
verejnymi komunikacemi a verejnymi prostranstvimi
nebo nedochazi-li k nakladani s odpady,

- zmén druhu pozemku o vymére do 300 m?,
- zmeén staveb.
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Stavebni rad

« Stavebni rad upravuje stavebni zakon v Casti Ctvrte.
 Stavebni rizeni vede mistné prislusny stavebni urad.

« Vysledkem stavebniho rizeni je vydani stavebniho
povoleni nebo souhlas stavebniho uradu s ohlasenou
stavbou.

« Stavebni zakon stanovuje Ihuty platnosti povoleni a
souhlasu; upravuje moznost zkraceni stavebniho rizeni
prostrednictvim sluzby autorizovaneho inspektora
(pouze pri splneni zakonnych podminek).

« Stavebni urad ma pravomoc urCeni dotCenych
spravnich organu a okruhu ucastniku Fizeni, pokud
nejsou zakonem primo stanoveni.
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Stavebni urady

« Stavebni zakon upravuje pusobnost stavebnich uradu
dle druhu a charakteru staveb.

« Stavebni urady mohou byt obecné (napr. meéstske,
obecni, krajske) a tzv. specialni (napr. vodopravni urad,
drazni urad, silnicni urad atd.).

« Zvlastni postaveni maji vojenské stavebni urady
(Ujezdni urady a Ministerstvo obrany).

« Specialni stavebni urady resi specifické stavby
(napr. vodni dila; letecké; zelezniCni drazni stavby a
zarizeni; stavby silnic, dalnic, mistnich komunikaci a
verejné pristupnych ucelovych komunikaci; stavby
podléhajici integrovanému povoleni).
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Stavebni zakon

Stavebni povoleni a ohlaseni stavby

* V §103 je vyCet staveb, terénnich uprav, zarizeni a
udrzovacich praci nevyzadujicich stavebni povoleni
ani ohlaseni.

« To vsak neznamena, ze nejsou povolovany a je
mozno je volne realizovat, ale dle zakona u techto
staveb zpravidla postacuje uzemni fizeni Ci Uzemni
souhlas (§96).

 Radime sem napr. (vybér staveb):

a) budovy:

- stavby o jednom nadzemnim podlazi do 25 m?
zastaveneé plochy a do 5 m vysky, nepodsklepene,
jestlize neobsahuji pobytove mistnosti, hygienicka
zarizeni ani vytapéni, neslouzi k ustajenl zvirat a nejde
o sklady horlavych kapalin a plynu;
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Stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni stavby

- stavby pro zemedélstvi o jednom nadzemnim
podlazi do 70 m? zastavéné plochy a do 5 m vySky,
nepodsklepeneg, s vyjimkou staveb pro ustajeni zvirat,
pro chovatelstvi a zemedelskych staveb, které maji
slouzit pro skladovani a zpracovani horlavych latek
(napr. seniky, susicky, sklady horlavych kapalin, sklady
chemickych hnojiv);

- stavby pro plnéni funkci lesa do 70 m? zastavéné
plochy a do 5 m vysky, bez podsklepeni;

- stavby pro chovatelstvi o jednom nadzemnim
podlazi, o zastavéné ploSe do 16 m? a do 5 m vysky, 1
podzemni podlazi;

- zimni zahrady o jednom nadzemnim podlazi a
skleniky do 40 m# zastavéné plochy a do 5 m vysky, 1
podzemni podlazi;
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Stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni stavby

- pristresky o jednom nadzemnim podlazi, které slouzi
verejne doprave a jine verejne pristupne pristresky do
40 m? zastavéné plochy a do 4 m vysky;

b) vybrana technicka infrastruktura:

- stavebni upravy energetickych vedeni, vodovodu a
kanalizaci, pokud se nemeni jejich trasa,

- povrchova zafrizeni pro rozvod nebo odvod vody na
zemédélské pudé, nebo na pozemcich uréenych k
plnéni funkci lesa, nejde-li o vodni dila;

- pripojky vodovodni, kanalizacni a energeticke v
delce do 50 m,
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Stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni stavby

c) stozary, antény a jina zarizeni, a to:
- konstrukce chmelnic, vinic a sadu;
- bleskosvody a zarizeni, které tvori jeho soucCast;

d) zasobniky, n_édrie na vodu a bazény, nejde-li o vodni
dila, opérneé zdi, oploceni, a to:

- zasobniky na vodu nebo jiné nehorlave kapaliny do
objemu 50 m® a do vysSky 3 m;

- zasobniky na uskladnéni zemédélskych produktu,
krmiv a hnojiv do objemu 50 m3 a do vysSky 3 m majici
doklad o shode s technickymi pozadavky;

- nadrze na vodu do 100 m3 objemu ve vzdalenosti

nejmené 50 m od budov s obytnymi nebo pobytovymi
mistnostmi, pokud nejde o vodni dila;
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Stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni stavby

- ploty;
- oploceni pozemku pro zemédélské a lesnické ucely
bez podezdivky;

e) udrzovaci prace, jejichz provedeni nemuze
negativne ovlivnit zdravi osob, pozarni bezpecnost,
stabilitu a vzhled stavby, zivotni prostredi a bezpecnost
pri uzivani a nejde o udrzovaci prace na stavbe, ktera je
kulturni pamatkou,

f) terénni Upravy a zarizeni malého rozsahu, a to:

- Upravy terénu, nasypy a vykopy do 1,5 m vysky a
hloubky, pokud nejsou vetsi nez 300 m2 a nehranici s
verejnymi pozemnimi komunikacemi a verejnymi
prostranstvimi;
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Stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni stavby

g) ostatni stavby a zarizeni, a to:
- prenosna zarizeni, konstrukce a leseni;
- propustky na ucelovych komunikacich,;

- vyrobky, které plni funkci stavby, vCetné nosnych
konstrukci pro ne, nepodsklepené, pokud nebudou
slouzit k uzivani osobami nebo k ustajeni zvirat;

h) stavebni upravy, pokud se [imi hezasahuje do
nosnych konstrukci stavby, nemeni se vzhled stavby
ani zpusob uzivani stavby, nevyzaduji posouzeni
vlivu na zivotni prostredi a jejich provedeni nemuze
negativné ovlivnit pozarni bezpecnost.
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Stavby vyzadujici ohlaseni

+ §104 stavebniho zakona uvadi vycCet staveb,
vyzadujicich ohlaseni, jedna se napr. o:

- stavby pro bydleni a pro rekreaci do 150 m? zastavéné
plochy, s jednim podzemnim podlazim do hloubky 3 m a
nejvyse dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim,

- podzemni stavby do 300 m? zastavéné plochy a
hloubky 3 m, pokud nejsou vodnim dilem,

- stavby do 300 m? zastavéné plochy a vySky do 10 m, s
vyjimkou staveb pro bydleni, a haly do 1000 m?
zastavene plochy a vysky do 15 m, pokud tyto stavby a
haly budou nejvyse s jednim nadzemnim podlazim,
nepodsklepené a do€asné na dobu nejdéle 3 let,
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Stavby vyzadujici ohlaseni

- stavby do 25 m# zastavéne plochy a do 5 m vysky s
jednim nadzemnim podlazim, podsklepene nejvyse do
hloubky 3 m.

- vétrneé elektrarny do vysky 10 m,

- terénni upravy a zarizeni vétsiho rozsahu,

- stavby zarizeni staveniste,

- pripojky (siti technicke infrastruktury),

- stavby opérnych zdi do vysky 1 m,

- stavebni upravy pro zmeny v uzivani stavby, kterymi

se nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, nemeni se
jeji vzhled a nevyzaduji posouzeni vlivu na ZP,

- sjezdy z pozemnich komunikaci na sousedni
nemovitosti,
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Stavby vyzadujici ohlaseni

- udrzovaci prace na stavbe.

« Ohlaseni nevyzaduji jednoduché stavby, teréenni
upravy a zarizeni, u kterych to stavebni urad dle §78
odst. 2 stanovil.

« § 78 totiz stavebnimu uradu mimo jiné umoznuje:

- v.uzemnim rozhodnuti u vybranych jednoduchych
staveb, terénnich uprav a zarizeni, jestlize to nevylucuje
povaha véci, ochrana verejnych zajmu nebo ochrana
prav a opravnénych zajmu ucastniku fizeni, stanovit na
zadost, ze jejich provedeni nebude vyzadovat ohlaseni
anebo stavebni povoleni.
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Ohlaseni stavby-nalezitosti zadosti

« Ohlaseni stavby resi §105 az 107.

. Zadost obsahuje napf.: udaje o stavebnikovi, o
pozemku, ohlasene stavbe, jejim rozsahu a ucelu 0
zpusobu a dobé provadéni stavby ajeji Jednoduchy
technicky popis. K ohlaseni se pripoji doklad prokazujici
vlastnické pravo nebo pravo zalozene smlouvou proveést
stavbu nebo opatreni anebo pravo odpovidajici
vécnému bremenu k pozemku Ci stavbé (v katastru
nemovitosti).
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Stavebni zakon

Ohlaseni stavby-projektova dokumentace

« Kohlaseni se dale pripoji projektova dokumentace
(min. ve dvojim resp. trojim vyhotoveni). U drobnych
staveb a teréennich uprav se k ohlaseni pripoji
zlednodusena projektova dokumentace, kterou tvori
situacni nacrt podle katastralni mapy s vyznacenim
jejich umisteni, hranic se sousednimi pozemky, polohy
staveb na nich a jednoduche stavebni nebo montazni
vykresy specifikujici navrhovanou stavbu nebo terénni

upravy.
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Ohlaseni stavby-vysledek rizeni

* Ohlasenou stavbu, terénni upravy nebo zarizeni podle §
104 odst. 2 muze stavebnik provést na zakladé
pisemného souhlasu stavebniho uradu; u doCasné
stavby souhlas obsahuje dobu jejiho trvani. Nebude-li
stavebnikovi souhlas doru¢en do 40 dnti ode dne, kdy
ohlaseni doSlo stavebnimu ufadu, ani mu v této lhuté
nebude dorucen zakaz, plati, ze stavebni urad souhlas
udélil.
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Stavebni zakon

Ohlaseni stavby-zakaz provedeni

 Pokud by ohlasena stavba podle § 104 odst. 1 byla
navrzena v rozporu s uzemne planovaci informaci
nebo s obecnymi pozadavky na vystavbu nebo
umistovana v nezastaveném uzemi anebo byla v
rozporu se zavaznym stanoviskem dotCeného organu,
stavebni urad rozhodnutim, které je prvnim ukonem v
rizeni, provedeni ohlasené stavby zakaze. Toto
rozhodnuti musi byt vydano do 30 dnu ode dne ohlaseni

stavby.
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Charakteristika stavebniho rizeni

 Stavebni rizeni je vedeno u vSech staveb, u kterych
nepostaci ohlaseni respektive uzemni rozhodnuti Ci
uzemni souhlas.

« \Vysledkem stavebniho fizeni je stavebni povoleni.

« Stavebnimu rizeni predchazi uzemni rizeni ¢i uzemni
souhlas nebo muze byt Uzemni a stavebni fizeni
slouceno.
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Uéastnici stavebniho Fizeni

- Ugastnikem stavebniho Fizeni je:
a) stavebnik,

b) vlastnik stavby, na niz ma byt provedena zmena Ci
udrzovaci prace, neni-li stavebnikem,

c) vlastnik pozemku, na kterem ma byt stavba provadena,
neni-li stavebnikem,

d) vlastnik stavby na pozemku, na kterem ma byt stavba
provadena, a ten, kdo ma k tomuto pozemku nebo
stavbé pravo odpovidajici vécnému bremenu, mohou-li
byt jejich prava navrhovanou stavbou primo dotCena,
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Uéastnici stavebniho Fizeni

e) vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na nem,
muze-li byt jeho vlastnicke pravo navrhovanou stavbou
primo dotcCeno.

f) ten, kdo ma k sousednimu pozemku pravo
odpovidajici vecnému bremenu, muze-li byt toto pravo
navrhovanou stavbou primo dotceno,
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Uéastnici stavebniho Fizeni

g) spolecenstvi viastniku jednotek podle zvlastniho
pravniho predpisu, ve stavebnim rizeni, ktere se tyka
domu nebo spolecnych Casti domu anebo pozemku; v
pripade, ze spolecCenstvi vlastniku jednotek podle
zvlastniho pravniho predpisu nema pravni subjektivitu,
vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spolecnych
&astech domu &ini vice nez jednu polovinu.

Uéastnikem Fizeni neni najemce bytu, nebytového
prostoru nebo pozemku.




Stavebni zakon strana 38

Nalezitosti zadosti o stavebni povoleni

. Zédo_st o stavebni povoleni obsahuje kromé obecnych
nalezitosti zakladni udaje o pozadovanem zameru a
identifikaCni udaje o pozemcich a stavbach.

. K zadosti stavebnik pfipoji:

a) doklady prokazuijici jeho vlastnické pravo nebo pravo
zalozene smlouvou provest stavbu nebo opatreni anebo
pravo odpovidajici vecnemu bremenu k pozemku nebo
stavbé, pokud stavebni ufad nemuze existenci takového
prava overit v katastru nemovitosti,

b) projektovou dokumentaci (Projektova dokumentace se
predklada ve dvojim vyhotoveni, a neni-li obecni urad v
miste stavby stavebnim uradem, predklada se trojmo.
Pokud stavebnik neni vlastnikem stavby, pripojuje se
jedno dalSi vyhotoveni),
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Nalezitosti zadosti o stavebni povoleni

a) plan kontrolnich prohlidek stavby,

b) zavazna stanoviska, popfripadé stanoviska nebo jiné
doklady vyzadované zvlastnimi pravnimi predpisy,
pokud je stavebnik obstaral predem.

 Pokud predlozena projektova dokumentace neni
Zpracovana opravnénou osobou, stavebni urad
rizeni zastavi.
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Postup pri ziskani stavebniho povoleni

* Projednani projektové dokumentace pro stavebni
povoleni s dot€enymi spravnimi organy (DSO),
urcenymi stavebnim uradem.

* Prakticky vzdy jsou dotceny: mistne prislusny
stavebni urad; odbor uzemniho rozvoje (planovani);
organy hyglenlcke sluzby (KHS); hasiCsky zachranny
sbor (HZS pro kraje); organy ochrany zivotniho prostredi
a ochrany prirody (odbor ZP obecniho uradu nebo kraje,
sprava NP nebo CHKO); organy dopravy; vodopravni
organy; organy inspekce zivotniho prostredi (CIZP);
Policie CR (dopravni inspektorat), vojenska sprava
(VUSS)
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Postup pri ziskani stavebniho povoleni

* Dle specifik stavby byvaji dale dotCeny: organy
ochrany zemeédélského pudniho fondu; organy statni
spravy zemedelstvi a lesniho hospodarstvi (odbory
Krajskych urfadu); organy statni energetické inspekce
(SEI); organy statni pamatkove péce; statni letecka
Inspekce; sprava drah; oblastni inspektoraty prace
(OIP); banské urady.
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Postup pri ziskani stavebniho povoleni

* Projektova dokumentace pro stavebni povoleni se
dorucéi dotéenym spravnim organtim, a ty se musi
vyjadfit do 30 dnu (ale dle zakona o spravnim radu
mohou pozadat o prodlouzeni Ihiuty na 60 dnu).

« Vyjadreni (stanoviska) by mela byt kladna, ale mohou
obsahovat pripominky (nejlepsi je pokud je jich co
nejmeéne).

o Stavebni urad vétSinou stanoviska organu nenapada a
lejich pripominky uvede ve stavebnim povoleni jako
zavazné podminky.
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Postup pri ziskani stavebniho povoleni

* Projektova dokumentace pro stavebni povoleni se spolu
se stanovisky DSO poda na stavebni urad.

« Stavebni ufad oznami vSem ucastnikum frizeni
zahajeni stavebniho rizeni a vypise mistni Setreni.

* Mistni setreni probiha na miste stavby a jeho ucelem je
oveérit realnou situaci na miste.

« Mistni Setfeni nesmi byt vypsano dfive nez 10 dnu po
zahajeni stavebniho rizeni.

« UCcCastnici stavebniho rizeni jsou vyzvani, aby uplatnili
sveé pripominky nejpozdeéji pri tomto mistnim setreni.
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Postup pri ziskani stavebniho povoleni

* Po mistnim Setreni vyhotovi stavebni urad stavebni
povoleni a oznami jeho vydani véem ucastnikum
Fizeni, kterym zacina bézet Ihuta 15 dnti od doruceni
pro prlpadne odvolani.

- Stavebni povoleni je mozno oznamit verejnou
vyhlaskou, ktera je vyvesena na uredni desce po
dobu 15dnu. Posledni den vyvéSeni je i poslednim
dnem pro pripadné odvolani.

* Po uplynuti odvolaci Ihuty nabude stavebni povoleni
pravni moci (kterou vyznaci stavebni urad ve
stavebnim povoleni).

 Po tomto datu je mozno zahajit provadéni stavby.
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1 4

Stavebni rizeni

* Videalnim pripade (pokud stavbu dopredu projedname
s dotCenymi organy),trva stavebni rizeni 1 meésic.

* Podle zakona o spravnim radu musi stavebni urad
vydat rozhodnuti do 60 dnu od zahajeni Fizeni.

« Stavebni povoleni je platné 2 roky (stavba musi byt
zahajena do 2 let od nabyti pravni moci stavebniho
povoleni).

* Pro podani zadosti o stavebni povoleni je ve vetsine
pfipadu nutné uzemni rozhodnuti (a u vybranych
staveb | integrované povoleni IPPC.

* Nektere stavby (Ci Casti staveb) vyzaduji dle zakona o
vodach vodopravni rozhodnuti.
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Vodohospodarské povoleni (vodopravni
rozhodnuti)

+ Stavby (casti stavby), ktere dle zakona €.254/2001 S. o
vodach, souviseji s vodnim hospodarstvim (napfr.
Cistirna odpadnich vod a venkovni kanalizaéni rady,
venkovni vodovodni rady, melioracni-odvodnovaci a
zavlahove stavby atd.) nejsou povolovany stavebnim
uradem, ale vodopravnim uradem (coz jsou nejCasteji
odbory Z|votn|ho prostredi).

* Vodopravni rozhodnuti obsahuje napr. rozhodnuti o
nakladani s vodami, povoleni k vypousteni odpadnich
nebo destovych vod...

 Kladné a pravomocné vodopravni rozhodnuti je
podminkou k zahajeni stavebniho rizeni stavebnim
uradem.




Zkracené stavebni rfizeni (autorizovany
Inspektor)

« Uzavre-li stavebnik s autorizovanym inspektorem
smlouvu o provedeni kontroly projektove dokumentace
stavby, muze takovou stavbu pouze oznamit stavebnimu
uradu, jestlize jsou souhlasna stanoviska dotCenych
organu a vyjadreni osob, ktere by byly uCastniky
stavebniho rizeni (§ 109) a nejde o stavbu, ktera je
zvlastnim pravnim predpisem, uzemne planovaC|
dokumentaci nebo rozhodnutim organu uzemniho
planovani pfimo ozna€ena jako nezpusobila pro
zkracené stavebni rizeni.

» Stavebnik k oznameni stavby pripoji projektovou
dokumentaci a certifikat vydany autorizovanym
Inspektorem.
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Uvedeni stavby do provozu

« Stavbu, ktera dle stavebniho zakona vyzadovala
ohlaseni nebo stavebni povoleni je mozné uzivat az
Po oznameni stavebnimu uradu nebo, po podani
zadosti, vydanim kolaudacniho souhlasu.

» U obytnych a administrativnich staveb se jedna o
jednoduchy uredni proces, kdy pokud po 30 dnech od
podani oznameni o zameéru uzivani stavby neni vydan
stav. uradem zakaz uzivani lze stavbu trvale uzivat.

U staveb, které maiji vliv na vnitrni i1 okolni prostredi
(napr. technologické stavby-napr. zeméedelske stavby)
|lze udélit kolaudacni souhlas az na zakladé
zkusebniho provozu.
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Kolaudace stavby (kolaudacni souhlas)

 ZkusSebni provoz ma overit funkcnost technologie a vliv
stavby a jejich technickych zarizeni na vnitrni i vnejsi
zivotni prostredi (splnéni stanovenych limitu).

« Deélku zkusebniho provoz stanovuje stavebni urad, a
to obvykle 6 az 12 meésicu.

* Ve zkusebnim provozu je mozné stavbu piné uzivat,
provozovat vyrobu a stavbu ucetné zaradit do majetku a
uplatnit odpisy.

« V tomto obdobi ale nemuze byt proveden vklad do
katastru nemovitosti (ten je mozny az po vydani a
nabyti pravni moci kolaudacniho souhlasu).
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Kolaudace stavby (kolaudacni souhlas)

* Pravne je stavba vedena jako nedokoncena a do KN
Ize na zaklade geometrického planu provést pouze
zakres rozestavene stavby.

* V prubéhu zkusebniho provozu provede vlastnik
vsechny ukony (meéreni, analyzy, revize...), stanovena
v_rozhodnuti o zkusebnim provozu a pred koncem
obdobi pozada o kolaudacni souhlas dle §122 SZ.

* Pri kolaudaci stavebni urad kontroluje, zda byla
stavba provedena dle podminek stavebniho povoleni a
dle schvalené projektove dokumentace a zda jsou
splnény podminky rozhodnuti o zkusebnim provozu.

* Po podani zadosti stanovi stavebni ufad do 15dnu
termin kontrolni prohlidky (mistniho Setreni) a
nasledné do 15dnt vyda kolaudaéni souhlas.
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Zmeéna stavby pred dokoncenim

« Pokud pfri vystavbe dojde k vyznamnym zmeénam
(napr. zmeny v nosnych konstrukcich, v obvodovem
plasti, v technologii apod.), je nutné pred jejich
provedenim zazadat o zmenu stavby pred
dokoncenim dle §118 SZ.

e Je nutneé predlozit projektovou dokumentaci navrhovane
zmeny, vcetneé souhlasu dotCenych spravnich organu.

* Vysledkem rizeni o zmene stavby pred dokoncenim
|e overeni a schvaleni zmenené projektovée
dokumentace (podle ni bude stavebni urad pri kolaudaci
stavbu kontrolovat).
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Uvedeni stavby do provozu

U vodohospodarskych staveb (Casti staveb) se
udeluje vodopravni povoleni ke zkusebnimu
provozu.

* Pro vodohospodarské stavby se udeluje vodopravni
kolaudacni souhlas.

« U ostatnich casti staveb, kieré povoloval jiny organ
nez stavebni urad (napr. silnicni Ci drazni organy apod.)
je rovnéz nutné vydani kolaudac¢niho souhlasu k
trvalému provozu, jako podminky zkolaudovani celé

stavby.

« Z hlediska prubéhu je vodopravni kolaudacéni fizeni
analogicke stavebnimu kolaudacnimu rizeni.
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Stavebni zakon — Priklad povinnosti a odpovédnosti
osob pri pripravé a provadeéni staveb

« Vlastnik (stavebnik) je povinen dbat na radnou
pripravu a provadeni stavby; tato povinnost se tyka i
terénnich uprav a zarizeni. Pritom musi mit na zreteli
zejmena ochranu zivota a zdravi osob nebo zvirat,
ochranu zivotniho prostredi a majetku, i setrnost k
sousedstvi. Tyto povinnosti ma i u staveb a jejich zmen
nevyzadujicich stavebni povoleni ani ohlaseni nebo u
lineho obdobneho zameru. U staveb provadenych
svepomoci je stavebnik rovneéz povinen uvest do
souladu prostorove polohy stavby s overenou
projektovou dokumentaci. O zahajeni praci na stavbach
osvobozenych od povoleni je povinen v dostateChem
predstihu informovat osoby témito pracemi primo
dotCene.
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Stavebni zakon — Priklad povinnosti a odpovédnosti
osob pri pripravé a provadeéni staveb

* Pri provadeni stavby vyzadujici stavebni povoleni
nebo ohlaseni stavebnimu uradu musi byt veden
stavebni denik, do neéhoz se pravidelné zaznamenavaji
udaje tykajici se provadeni stavby; u drobnych
ohlagovanych staveb postaci jednoduchy zaznam o
stavbe.

« Stavebnik je povinen oznamit stavebnimu uradu
predem termin zahajeni stavby, nazev a sidlo
stavebniho podnikatele, ktery bude stavbu provadet, u
svépomocne formy vystavby jméno a prijmeni
stavbyvedouciho nebo osoby, ktera bude vykonavat
stavebni dozor; zmeéeny v techto skutecnostech oznami
neprodleneé stavebnimu uradu,
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Stavebni zakon — Priklad povinnosti a odpovednosti
osob pri pripravé a provadeéni staveb

 Ohlasovat stavebnimu uradu faze vystavby podie
planu kontrolnich prohlidek stavby, umoznit provedeni
kontrolni prohlidky, a pokud tomu nebrani vazne
duvody, tak se prohlidky zucastnit.




Umist’'ovani staveb STENER])

Kritéria pro umisteni stavby

e Soulad vyuziti pozemku s uzemnim planem a
uzemnim rozhodnutim

« Cena pozemku

« \yresene vlastnickeé vztahy k pozemku

« Veéecna bremena vaznouci na pozemku

« Stare ekologickeé zateze

« Vliv stavby na zivotni prostredi (hraje dulezitou roli —
snaha o minimalizaci negativnich vlivu)

 Ochranna pasma

* Dopravni reseni (dostupnost, napojeni na komunikace)

 Moznost napojeni na sité technicke infrastruktury
(elektrické rozvody, voda, kanalizace, plyn...)

« Hydrogeologicky pruzkum (technické podminky
vvstavbv)
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Ochranna pasma

* Vyuziti pozemku pro vystavbu muize byt omezeno
tim, ze do nej zasahuji ochranna pasma (napr. siti
technicke infrastruktury, pamatkové zony, uzemi s
rezimem ochrany prirody apod.).

 Kazdé ochranné pasmo ma prislusného spravce,
ktery musi stavbu odsouhlasit.

 Ochranna pasma jsou stanovena prislusnymi
zakony a vyhlaskami, ktera definuji jejich rozsah a co
€ a neni mozné v ochranném pasmu stavet.
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Priklady ochrannych pasem

« Silnice (lI. A lll. tridy) OP 15 m od krajniho pruhu.

. Zeleznice (celostatni a regionalni draha) OP 60 m od
osy koleje nebo min.30 m od hranic obvodu drahy.

 Telekomunikace OP sirka i hloubka 2 m od osy vedeni.

 Vodohospodarska dila OP individualni, stanovené
prislusnym vodopravnim organem.

 Rozvody elektriny (venkovni vedeni 1-35 kV) 7m na

kazdou stranu od vodice (venkovni vedeni 220-400 kV)
20 m, trafostanice - 20 m od jejiho oploceni.

 Rozvody plynu OP od osy (plynovody a pripojky do
@200 mm) 4 m, (plynovody ©@200-500 mm) 8m,
(%Iyr)lovody nad @500 mm) 12 m (NTL a STL pripojky v
obci) 1 m,

e Produktovody — ropovody OP od osy 100 m.
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Odhad nakladu na vystavbu

* Predbézny (aproximativni) odhad nakladu na
vystavbu vychazi ze statistickych cenovych relaci
platnych pro CR (zejména metodika JKSO-jednotna
klasifikace stavebnich objektu).

* Pouziva se ocenéni na zakladé mérné jednotky (m?
obestavéného prostoru-zejména budovy nebo m?
zastavené plochy-zejmeéna inzenyrske stavby).

« Napf. v cenové hladiné r.2008 stal 1 m3 obestavéného
prostoru obytneho domu 5091 K¢, haly pro skladovani
3019 KC.
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Polozkovy rozpocet stavby

* Pro pfesné stanoveni nakladu se na zakladé realiza¢ni
dokumentace vytvari polozkovy rozpocet stavby.

» Je proveden vycCet jednotlivych druhu konstrukci a
technologickych postupu stavebnich praci (vykaz
vymer). Jednotkova vymera je nasobena pfrislusnou
aktualni jednotkovou cenou.

« Podrobnost polozkového rozpoctu je ruzna (od
nabidkového-poptavkového rozpoctu po rozpocet
detailni-realizacni jako podklad pro uzavreni smlouvy.
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Polozkovy rozpocet stavby

« Napfr. v cenove urovni r.2013 stala vystavba 1 m
vodovodniho vedeni (z HDPE DN 100) 2063 K¢
(pripojka vody (HDPE DN 50) 420 KcC; Kanalizace (PVC
DN 300) 2163 KcC; Komunikace (s asfaltobetonovym
krytem ABS |) 1401 K&/m?, (obsluzné a parkovaci
plochy ABS IIl) 796 K&/m>.
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Ceny projektovych a inzenyrskych praci

« Ceny projektovych praci se stanovuji jednak na zaklade
cenikll UNIKA a Vykonového a honorarového radu
(vydavaného CKA a CKAIT).

« Ceny jsou odvozeny od celkovych investiCnich
nakladu stavby (stavebni i technologicka ¢ast).

« Vedle investiCnich nakladu je dulezita i kategorie (druh)
a stupen slozitosti stavby. Obecné lze fici,ze s rostouci
velikosti stavby podil nakladu na projektové prace klesa.
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Ceny projektovych a inzenyrskych praci

« U staveb do 200 mil. investi¢nich nakladu je na
projekéni a inzenyrské prace 6-8,5 % z nakladu
(protoze ceny jsou zatim smluvni, pohybuje se v praxi
realna cena okolo 5 % z nakladu).

* Z celkove ceny za projektove a inzenyrske prace
pripada 60 % na projektové prace a 40 % na
inzenyrskeé prace.



