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Novy stavebni zakon, zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpist
(,,NSZ“), nabyl navzdory vSem pirekazkam pfi jeho prijimani 1. ledna 2024 ucinnosti a postupné
tak nahrazuje dosavadni pravni upravu obsazenou predevSim v zakoné ¢&. 183/2006
Sh., o Gizemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpist
(,SZ“).

Ve druhém dile naseho prehledu podstatnych zmén Vam predstavujeme novinky v pfijimani
uzemné planovaci dokumentace, planovaci smlouvy, predbéznou informaci a nové zavedeny
princip uplné apelace.

V dalSim pokracovani naseho prehledu Vas pak seznamime napfiklad s novou upravou
jednotného environmentalniho stanoviska, s novinkami v otazce stavebni uzavéry, v oblasti
legalizace ¢ernych staveb ¢i v otazce novych provadécich predpisu.

Uzemné planovaci dokumentace

Stavajici uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentace, tji. zejména uzemni plany, regulaéni plany, zasady uzemniho rozvoje
a uzemni rozvojové plany (dale souhrnné ,uzemné planovaci dokumentace®), vydana podle dosavadnich
predpist zUstava v zasadé (s urcitymi vyjimkami) v platnosti a je povazovana za uzemné planovaci dokumentaci
podle NSZ. Vyjimku tvofi napfiklad uzemni ¢i regulacni plany obci nebo uzemné planovaci dokumentace sidelniho
utvaru nebo zény schvalené pfed 1. lednem 2007, které pozbyvaji platnosti pfijetim novych, nejpozdéji vSak
31. prosince 2028, nebo regulaéni plany pofizené na Zadost pfed 1. Cervencem 2024 (tj. pfed koncem
tzv. prechodného obdobi dle NSZ), které zGstavaji v platnosti pouze do 31. prosince 2025. Casové omezeni
platnosti se tak tyka naptiklad i Uzemniho planu sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy, ktery byl pfijat jiZ v roce 1999. Proto
je v jeho pfipadé dulezité pokrocit v procesu pfijimani Metropolitniho planu tak, aby byla od roku 2029 zachovana
kontinuita regulace.
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Probihajici procesy

Jednotlivé faze procesu pofizovani tzemné planovaci dokumentace (Ci jejich zmén) zahajené prfed 1. ervencem
2024 se v zasadé dokon¢i podle dosavadnich pravnich predpisu. Bylo-li tedy pfed uvedenym datem zahajeno
napfiklad vefejné projednani navrhu Uzemniho planu, dokonéi se jeho schvaleni podle dosavadnich predpisu.
Pokud ale do$lo pouze k ¢innostem v ramci prvni faze procesu pofizovani Uzemné planovaci dokumentace, napf.
k projednani zadani Uzemniho planu, dokon¢i se podle dosavadnich predpistu pouze tato prvni faze zakoncena
schvalenim zadani tzemniho planu, faze pfipravy navrhu izemniho planu, jeho spole¢ného a verejného projednani
a schvaleni jiz bude v takovém pfipadé podléhat nové pravni Upravé.

Obranné prostfedky

V procesu pfijimani Uzemné planovaci dokumentace (Ci jejich zmén) dochazi k podstatné zméné v otazce
obrannych prostfedk, kdyz NSZ zcela rusi institut namitek a zachovava pouze moznost uplatnéni pfipominek.

Chapeme, ze ucCelem této upravy je primarné snaha o zrychleni celého procesu, na druhou stranu nelze vylougit
zhorSeni pozice pfimo dotéenych viastnik(l staveb a pozemku, kdyz jejich pfipadné pfipominky jiz nebude nutné
odlvodriovat tak podrobné, jako tomu bylo podle dosavadni pravni Upravy.

Namitky jsou totiz podle SZ urcitou “silnéjSi formou obrany“. Mohou je podat pravé pouze pfimo dotéeni viastnici
staveb a pozemk, opravnény investor nebo zastupce vefejnosti a pofizovatel se musi s namitkami podrobné
vyporadat v odGvodnéni pfisluSného opatfeni obecné povahy, kterym se konkrétni Gzemné planovaci dokumentace
vydava. Naproti tomu pfipominky dnes miZze uplatnit kazdy, nemusi byt odlivodnény a pofizovatel je pouze povinen
je vyhodnotit a dle potfeby zohlednit ve svém rozhodnuti.

NSZ sice pocita s povinnosti pofizovatele pfipominky odlvodnit, rozsah odlvodnéni ale nestanovi a neni tak
zfejmé, jak presné se s timto specialné nastavenym institutem pofizovatelé vyporadaji, aby pfedevsim dotceni
vlastnici nebyli kraceni na svych pravech.

PFinosy této upravy tak ukaze az budouci praxe.
Planovaci smlouvy

Jiz v soucasné dobé je pomérné standardni, ze stavebnik v souvislosti s realizaci developerského zameéru uzavira
s Uzemnim samospravnym celkem, tj. obci i krajem, smlouvu o spolupraci, smlouvu o rozvoji uzemi &i jinou
podobnou inominatni smlouvu. Takové smlouvy typicky zavazuji stavebnika k ur€itému zhodnoceni stavbou
dotéené oblasti ve vefejném zajmu, napfiklad vybudovanim ¢&i rekonstrukci silnice, vefejného parkovani, Cisticky
odpadnich vod &i pfedSkolniho zafizeni. Jako protiplnéni se pfisluSna obec zavazuje vyvinout veskeré Usili a necinit
zbyte€né obstrukce, aby stavebnik mohl svij zamér Uspésné provést.

NSZ koncept takovych smluv podrobnéji upravuje a pracuje s nimi jako s tzv. planovacimi smlouvami. NSZ
napfiklad predpoklada, ze planovaci smlouvy mohou obsahovat zavazek stavebnika Uc¢astnit se na asanaci uzemi
nebo prevzit naklady na vystavbu vefejné infrastruktury a naproti tomu zavazek obce, kraje &i vlastnika
infrastruktury poskytovat soucinnost nebo neuplatfiovat opravné prostfedky ve spravnich nebo soudnich fizenich
(napf. odvolani proti rozhodnuti stavebniho Ufadu). Obsahové nalezitosti planovacich smluv NSZ vyjmenovava
pouze pfikladmo a zachovava pfi jejich sjednavani ur€itou smluvni volnost, ovSem pfi nutnosti respektovat kogentni
(vefejnopravni) upravu NSZ.

NSZ noveé podita i s tim, Ze v Uzemnim planu mohou byt vymezeny plochy a koridory, v nichZ bude rozhodovani
0 Uzemi dokonce podminéno uzavienim planovaci smlouvy. V takovém pfipadé uzemni plan zaroven stanovi
zakladni obsah planovaci smlouvy, podminky jejiho uzavfeni a Ihatu pro jeji uzavreni.
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Predbézna informace

Predbézna informace umoznuje stavebnikiim pozadat stavebni ufad o sdéleni informaci relevantnich pro stavebni
vyuzitelnost ur€itého uzemi, napf. informaci o podminkach vydani pfislusného rozhodnuti nebo o okruhu dotéenych
organu. Jedna se o institut, ktery jiZz v pravnim fadu v obecné roviné (ve spravnim fadu) existuje, ve stavebni praxi
ale podle nasich zkuSenosti neni pfili§ vyuzivan.

NSZ koncept pfedbézné informace upravuje detailngji, zpfesnuje jej a rozsifuje. Podle NSZ jsou nové povinny
pfedbé&znou informaci poskytovat nejen stavebni ufady, ale i dot¢ené organy (napf. organy pro ochranu zivotniho
prostiedi). Podle NSZ by tyto subjekty mély stavebnika na zadost informovat zejména o podminkach vyuzivani
nebo zmén v Uzemi, o nezbytnosti povoleni urcitého zaméru a jeho kolaudace nebo o zplsobu, jakym bude zadost
o povoleni zaméru hodnocena (a za jakych predpoklad ji Ize vyhovét).

Povinné subjekty maji podle NSZ povinnost poskytnout pfedbéznou informaci ve lhaté 30 dni od pozadani.
Princip uplné apelace

Dosavadni nastaveni postupu pfi rozhodovani o opravnych prostfedcich stale vede k tzv. ping-pongu mezi
stavebnimi Ufady. V pfipadé Uuspé&sného odvolani proti tzemnimu rozhodnuti nebo stavebnimu povoleni odvolaci
stavebni Ufady napadené rozhodnuti ,pouze” zrusi a véc vrati k novému projednani zpét do prvni instance. Pokud
ma stavebni ufad prvni instance na véc odliSny pohled, nerespektuje rozhodnuti odvolaciho organu a opét vyda
nespravné (nezakonné) rozhodnuti, stavebnik je nucen projit celym odvolacim fizenim znovu. V praxi se ukazalo,
ze tento postup Casto vedl a doposud stale vede k vyznamnému prodluzovani celého povolovaciho procesu
a neumérnému oddalovani realizace konkrétniho projektu.

S cilem omezit nezadouci pratahy v fizeni NSZ tento koncept vyznamné méni. Pokud odvolaci stavebni ufad pfi
rozhodovani ve véci samé dojde k zavéru, ze napadené rozhodnuti je nespravné nebo v rozporu s pravnimi
predpisy, odvolaci stavebni ufad je povinen takové rozhodnuti pfimo sam zménit. Tento postup se uplatni
v pfipadé vSech odvolani podanych po 1. ervenci 2024.

Pokud budete mit jakékoliv dotazy tykajici se nového stavebniho zakona, nevahejte se na nas obratit.
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O DENTONS

Dentons vam ve vice nez 80 zemich pomaha rozvijet, chranit, provozovat a financovat vase podnikani
poskytovanim jedineénych globalnich a lokalnich pravnich feSeni s hlubokou znalosti mistniho prostfedi.
Polycentrickym pfistupem, orientaci na hodnoty a smysluplné cile, aktivnim uplatfiovanim principl inkluze,
diverzity, rovnosti a udrzitelnosti se zaméfrujeme na to, na éem vam zaleZi nejvice. dentons.com
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