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Tento material stru¢né shrnuje nékteré podstatné zmény souvisejici s plnou ucinnosti nového stavebniho

=

zakona €. 283/2021 Sb. (dale jen ,NSZ), v€etné praktickych dopadd s nimi spojenych:

SOUSTAVA STAVEBNICH URADU

Plavodné zamyslena institucionalni reforma (nova soustava stavebnich Ufadud) se z vétsi ¢asti nekona.
O stavebnich zamérech budou nadale ve vétSiné pfipadd rozhodovat stavebni Ufady obecnich a
krajskych afadd v ramci pfenesené pusobnosti statni spravy.

Novinkou je Dopravni a energeticky stavebni ufad (DESU), ktery bude v prvnim stupni rozhodovat o
tzv. vyhrazenych stavbach (napf. dalnice, drahy &i elektrarny) a stavbach souvisejicich. DESU bude
také odvolacim stavebnim ufadem ve véci nékterych dalSich staveb (silnice, nékteré komunikace,
infrastruktura pro energetiku).

Dochazi k zaniku vétsiny specialnich stavebnich Gfadid (vodopravni, drazni, dopravni).

PRECHODNA USTANOVENI

Nova Uprava uzemniho planovani a povolovani zamérl (stavebni fad) v NSZ nabyvaiji pIné uéinnosti
1. éervence 2024. Pro vyhrazené stavby jiz plati NSZ jako celek od 1. ledna 2024.

Spravni fizeni zahajena podle starého stavebniho zakona budou dokonéena podle plvodni Gpravy.

Zahajena fizeni vSak dokongéi stavebni Urad prislusny podle NSZ (s urcitymi vyjimkami). Napf. u
bytovych doma pujde o stavebni Gfad obce s rozSifenou plsobnosti. Stavebni Gfad pfislusny dle NSZ
bude zarover rozhodovat 0 zménach zamért pred dokonéenim a povede kolaudacni Fizeni.

Az do poloviny roku 2027 bude mozné predkladat projektovou dokumentaci vyhotovenou dle
dosavadnich predpisu.

Zavazna stanoviska, vyjadreni a souhlasy vydana podle plvodni Upravy budou i nadale pouzitelna.

UZEMNi PLANOVANI
V oblasti zemniho planovani nedochazi z hlediska stavebnika k revoluénim zménam.

V ramci procesu pofizovani Uzemniho planu se jiz nebudou podavat namitky, ale pouze pripominky.
Ohledné pfipominek se nebude vydavat samostatné rozhodnuti, pfipominky budou vypofadany v
odlvodnéni a vice pfipominek bude mozné vyporadat spole¢né, resp. souhrnné.

Detailni uprava planovacich smluv jako smluv verejnopravnich se vSemi dlsledky z toho
plynoucimi, véetné prezkumu jejich zakonnosti a feSeni sporli spravnimi organy. Pujde o smlouvy
uzavirané s Uzemnimi samospravami a vlastniky infrastruktury. Jejich hlavnim obsahem bude
povinnost soucinnosti pfi uskute¢néni urcitého zaméru. NSZ vyslovné pfipousti zavazek uUzemnich
samosprav ucinit kroky k vydani Uuzemné planovaci dokumentace nebo naopak po urcitou dobu
uzemné planovaci dokumentaci nezmeénit.

Moznost podminit v Gzemnim planu rozhodovani v Uzemi uzavienim planovaci smlouvy (na dobu 6
let s moznosti prodlouzent).

Dosavadni planovaci a obdobné (napf. kontribuéni) smlouvy zlstavaji v platnosti.



JEDNOTNE RIiZENi O POVOLENi ZAMERU

Puvodné planovany systém ,jednoho razitka“ se nekona.

Dochazi alespon ke zruseni dvojkolejnosti povolovani — dosavadni fizeni a rozhodnuti o umisténi
stavby a stavebni povoleni jsou nahrazena jedinym fizenim a rozhodnutim o povoleni zaméru.

Jiz zahajena uzemni fizeni se i po uCinnosti NSZ dokongi, pfiemz vydana pravomocna uzemni
rozhodnuti budou pfedstavovat rozhodnuti v ¢asti véci v fizeni o povoleni zaméru.

Zrychlené fizeni — pokud vSichni u€astnici Fizeni a dot€ené organy souhlasi s provedenim zaméru,
zamér muze byt povolen prvnim Ukonem stavebniho Gfadu.

Zakonné lhaty pro rozhodnuti o povoleni zaméru (30/60 dni), avSak bez stanoveni disledka jejich
nedodrzeni a s moznosti prodlouzeni. Pro fizeni zahajena do konce roku 2024 se lhdty prodluzuji na
dvojnasobek. PUvodné uvazovana fikce povoleni zaméru v disledku nedodrzeni Ih(t v NSZ neni.

Jinak je tomu u zavaznych stanovisek dotéenych organ(, pro které je obecné stanovena Ihlta 30 dnd,
kterou Ize za urcitych podminek o dal$ich 30 dni prodlouzit; nedodrzeni Ihiity ma za nasledek fikci
kladného zavazného stanoviska bez podminek (fiktivni stanovisko vS§ak mize nadfizeny organ do 6
mésicl zrusit a nahradit novym).

Stavebni ufad nepfihlizi k namitkam, které jiz byly vypofadany pfi pfijimani Uzemné planovaci
dokumentace nebo k namitkam ucastnika, které jsou v rozporu s jim uzavienou planovaci smlouvou.

PROCESNI INTEGRACE

Snaha nahradit ,jedno razitko“ alespon ¢aste€nou procesni integraci.

Koordinovana stanoviska — je-li jeden doteny organ pfislusny k vydani vice zavaznych stanovisek,
nebudou vydavana samostatna stanoviska, ale jedno koordinované stanovisko. Jeho soucasti muze
byt jednotné enviromentalni stanovisko (nikoliv v§ak u zameérud EIA).

Jednotné enviromentalni stanovisko — bude integrovat jednotliva zavazna stanoviska v oblasti
ochrany Zivotniho prostredi. Sou¢asti miize byt EIA. Pro vydani jsou stanoveny jen pofadkové Ihity.

Néktera podkladova stanoviska/rozhodnuti zlstavaji zachovana (napf. rozhodnuti organu ochrany
pfirody pro zaméry ve zvlasté chranéném Uzemi). Je otdzkou, zda nedlsledna procesni integrace
povede k urychleni povolovani zamérd, coz bylo jednim z primarnich cild NSZ.

ODVOLANI A SOUDNi PREZKUM

Zavedeny prvky uplné apelace v odvolacim Fizeni. Odvolaci stavebni Ufad nemuze prvostupriové
rozhodnuti zrusit a vratit stavebnimu Gfadu |. stupné, ale je povinen vzdy sam rozhodnout ve véci.
Odvolaci namitky jsou ¢astecné omezeny (viz nize).

V odvolacim fizeni se obecné& nebude pfihlizet k namitkam, které mohly byt v fizeni uplatnény dfive, k
namitkam proti tomu, s &im ucastnik pfedtim souhlasil, a dale k namitkam v rozporu s ucastnikem
uzavfenou planovaci smlouvou nebo vybocujicim ze zajm0 chranénych odvolatelem (spolky).

Soudni pfezkum povoleni zaméru — zkracena lhita pro podani zaloby na 1 mésic, soud muze
napadené rozhodnuti zménit, pokud je zfejmé, jak by stavebni Gfad rozhodl. Zaloba je nepfipustna,
pokud obsahuje jen divody, které mohly byt (a nebyly) uplatnény v odvolani (neplati pro zaméry EIA).
PFislusnost Krajského soudu v Ostravé pro zaméry povolované v prvnim stupni DESU.



DIGITALIZACE / INFORMACNIi SYSTEMY

* Ma vzniknout celkem Sest novych informacnich systémU vefejné spravy. Stavebnik nemusi podavat
% zadosti a dal$i podani povinné prostfednictvim téchto systém(l, nadale maze napf. zadat o povoleni
zaméru Vv listinné podobé, vzdy vSak na pfedepsaném formulafi (pokud je pro dany ukon predepsan).
Ve vétSiné pfipadl vSak bude nutné nahrat projektovou dokumentaci elektronicky prostfednictvim
webového rozhrani (EED).

(a) Portal stavebnika: pro komunikaci stavebnika se stavebnim ufadem, dotéenymi organy,
vlastniky infrastruktury, vac¢i nimz maze stavebnik skrze portal ¢init podani;

(b) Evidence stavebnich postupt: elektronicky spis stavebniho ufadu,

(c) Evidence elektronickych dokumentaci: bude obsahovat projektovou dokumentaci a dalSi
podklady pro fizeni.

* Pro oblast Uzemniho planovani pak bude klicovy Narodni geoportal izemniho planovani, ktery bude
obsahovat predev§im pfistup k uzemné planovaci dokumentaci a informace o pofizovani zmén
uzemné planovaci dokumentace.

KATEGORIZACE STAVEB A POZADAVKY NA VYSTAVBU

* NSZ kategorizuje stavby do 3 zakladnich skupin dle pfiloh NSZ:

{
{ﬂ} (2) drobné stavby (napf. stavby do 40 m2 zastavéné plochy a do 5 m vysky spliujici dané
parametry);

(b) jednoduché stavby (napf. rodinny domek naplfujici parametry dle pfilohy);
(c) vyhrazené stavby (napf. dalnice, drahy &i elektrarny).

* VSe ostatni je tzv. ostatni stavba. Rusi se rozliSeni mezi ohlaSenim a stavebnim povolenim. Bud jde o
drobnou stavbu, ktera povoleni nevyzaduje, nebo jiné stavby, které povoleni vyzaduiji.

» Provadéci vyhlaSka stanovi technické pozadavky na vystavbu. Praha a nové také Brno a Ostrava
mohou pfijmout vlastni stavebni predpisy. Celostatni Uprava se pak pouzije subsidiarné (tj. pokud
méstské predpisy nestanovi jinak).

Tento obecny material pouze ve struénosti shrnuje nékteré podstatné dopady NSZ.
Budete-li mit konkrétni otazky k aplikaci NSZ na Vase zaméry, nevahejte nas kontaktovat.

Tomas Politzer, Partner (TPolitzer@bbh.cz)

FrantiSek Halfar, Advokat (FHalfar@bbh.cz)
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