9.7.2015

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Obecné pozadavky na vystavbu ve stavebnim
rizeni

Jednim z hojné pouzivanych pojmu v zakoné ¢. 183/2006 Sbh. stavebnim zakoné jsou obecné
pozadavky na vystavbu. Pojednéava o nich vice, nez dvacet ustanoveni stavebniho zékona. Podle § 2
odst. 2 pism. e) stavebniho zdkona jimi jsou obecné pozadavky na vyuzivani izemi a technické
pozadavky na stavby stanovené provadécimi pravnimi predpisy a dalsi obecné technické pozadavky.
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Jejich dalezitost doklada to, Ze namitku, o které nedoslo k dohodé mezi ucastniky rizeni, stavebni
urad posoudi zejména na zakladé obecnych pozadavku na vystavbu (§ 89 odst. 6 a § 114 odst. 3
stavebniho zdkona). DalSim kritériem pro posuzovani ndmitek jsou rozhodnuti nebo stanoviska
dot¢enych organu, avsak ze systematického vykladu je zfejmé, Ze urcujici pro rozhodnuti o namitce
by mél byt pravé soulad nebo rozpor s obecnymi pozadavky na vystavbu.

Obecné pozadavky na vystavbu jsou zavazné ve vSech fazich a typech stavebniho rizeni, resp.
provadéni stavby od zdmeéru az po jeji uzivani. Napriklad nelze povolit takovou zménu v uzivani
stavby, ktera by byla s obecnymi pozadavky na vystavbu v rozporu.

Také stavbu provadénou nebo jiz provedenou bez povoleni anebo v rozporu s nim /viz § 129 odst. 1
pism. b) stavebniho zakona/ lze legalizovat pouze za podminky, ze nebude v rozporu s obecnymi
pozadavky na vystavbu. Podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu (srov. rozhodnuti ze dne 14. 7.
2011, ¢.j. 1 As 69/2011-176) v tomto rizeni nese dukazni bremeno stavebnik, nebot je to on, kdo
protipravni stav zpusobil.

Podle § 169 odst. 2 stavebniho zékona plati, Ze vyjimku z obecnych pozadavkl na vystavbu lze v
jednotlivych odiivodnénych pripadech povolit pouze z téch ustanoveni provadéciho pravniho
predpisu, ze kterych tento predpis povoleni vyjimky vyslovné umoznuje, a jen pokud se tim neohrozi
bezpetnost, ochrana zdravi a Zivota osob a sousedni pozemky nebo stavby. ReSenim podle povolené
vyjimky musi byt dosazeno ucelu sledovaného obecnymi pozadavky na vystavbu.

Timto provadécim pravnim predpisem je vyhlaska ¢. 501/2006 Sbh. o obecnych pozadavcich na
vyuzivani izemi. V § 25 stanovi jednak druhova kritéria pro vzdjemné odstupy staveb vzajemné i od
hranic sousednich pozemki (odst. 1), jednak miniméalni odstupové vzdalenosti jednotlivych typu
staveb (odst. 2 a dale). Ze systematického vykladu tohoto ustanoveni vyplyva, ze nespliuje-li stavba
napriklad urbanistické nebo architektonické pozadavky, nelze ji povolit, pripadné legalizovat, i kdyby
byla jeji odstupova vzdalenost v souladu s dalSimi ustanovenimi § 25 této vyhlasky.
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Néktera kritéria jsou neurcitymi pravnimi pojmy a davaji tak prostor pro Sirokou uvahu stavebniho
uradu, ktery o povoleni/ souhlasu nebo legalizaci stavby rozhoduje. V téchto rizenich se obvykle
stretavaji protichudné zajmy stavebnika a vlastniki sousednich nemovitosti a nalézt vhodné a
vSestranné akceptovatelné reseni byva velmi slozité a ¢asto i zdlouhavé.

Posouzeni dale znesnadiiuje ustanoveni § 26 vyhlasky, podle néhoz 1ze kromé jinych povolit vyjimku z
minimdlnich odstupovych vzdalenosti, definovanych § 25 vyhlasky. Z jinych, nez v § 26 vyhlasky
uvedenych ustanoveni vsak vyjimku neni mozno udélit, nebot to zakazuje § 169 odst. 2 stavebniho
zakona.

To znamena, Ze i pri snizené odstupové vzdalenosti museji byt zachovany pozadavky urbanistické,
architektonické, Zivotniho prostredi, hygienické, veterinarni, ochrany povrchovych a podzemnich
vod, statni pamatkové péce, pozarni ochrany, bezpecnosti, civilni ochrany, prevence zavaznych
havarii, pozadavky na denni osvétleni a oslunéni a na zachovani kvality prostredi a povolovana ¢i
legalizovand stavba nesmi ohrozit bezpecnost, ochranu zdravi a Zivota osob a sousedni pozemky
nebo stavby. Z jazykového vykladu vyplyva, Ze kdyby nebyla splnéna byt jen jedind obecna podminka,
stavbu povolit ¢i legalizovat nelze.

Problém ma navic presah do ob¢anskopravnich (sousedskych) vztaht. V této souvislosti 1ze odkazat
na ustanoveni § § 1013 obc¢anského zakoniku, podle néhoz se vlastnik zdrzi vSeho, co pusobi, ze ,,...
voda... a jiné podobné tucinky (imise) vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mire
neprimeérené mistnim pomérium a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku"“. Takova
namitka vlastnika sousedniho pozemku muze mit charakter ob¢anskopravni a pak ji stavebni urad
posoudi podle § 114 odst. 3 véta druhd - ,nedoslo-li k dohodé o ndmitce obCanskopravni povahy,
stavebni urad si o ni ucini usudek a rozhodne ve véci.“ Neni vSak vylouCeno, aby tato ndmitka byla
povahy verejnopravni, zejména kdyz vlastnik sousedniho pozemku bude tvrdit, Ze stékajici jeho
pozemek ohrozuje.

Z vyCtu podminek je zrejmé, Ze splnéni nékterych podminek mohou ucastnici stavebniho rizeni
vnimat subjektivné a rozdilné podle toho, jaké zajmy sleduji. Rozdilnd muze byt také uvaha
stavebniho Gradu. O to dulezitéjsi je radné oduvodnéni rozhodnuti, nebot pouze ,neprustrelny”
spravni akt obstoji pri prezkumu a rozhodnuti pak miize nabyt pravni moci.

Vede-li stavebni urad rizeni o dodatecném povoleni stavby, ktera nesplnuje minimélni odstupové
vzdalenosti, predstavuje rizeni o vyjimce predbéznou otazku. Teprve je-li vyjimka pravomocné
udélena, lze pristoupit k projednani dodatecného povoleni stavby. V opa¢ném pripadé stavebni urad
naridi stavbu odstranit.

Obecné pozadavky na vystavbu jsou tedy slozitym souborem podminek, bez jejichz splnéni nelze
realizovat zadnou stavbu. Za pripadna pochybeni v tomto sméru pak muze investor hnat k
odpovédnosti jednotlivé osoby dle prislusnych ustanoveni stavebniho zakona.
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