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Anotace 

Předmětem této bakalářské práce bude shrnutí a srovnání možností získání stavebního 
povolení na území České republiky. Zaměřena bude zejména na povolování staveb menšího 
rozsahu ­ rodinných domů. Práce by měla být uceleným přehledem o potřebách a 
povinnostech stavebníka pro získání stavebního povolení z hlediska administrativy, času a 
nákladů. Práce bude rozdělena na teoretickou a praktickou část. Cílem je zhodnocení 
současných možností a dále zhodnocení změn v novele stavebního zákona, s ohledem na to, 
jak pomůže malým stavebníkům. 

Klíčová slova 

Stavební zákon, územní řízení, územní souhlas, stavební řízení, ohlášení, stavební povolení, 
rodinný dům 

Annotation 

islativní předpisys thesis is a summary and comparison of the possibility of obtaining a 
building permit in the Czech Republic. Will be focused mainly on building permits of smaller 
houses. Work should be a comprehensive overview of the needs and obligations of the builder 
to obtain building permits in terms of administration, time and cost. Work will be divided into 
theoretical and practical part. The aim is to evaluate the current possibilities and to evaluate 
the changes in the new building law, taking into account how to help small builders. 

Key words 

Building act, planning permission proceedings, planning consent, building permit 
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Bakalářská práce 

1. Úvod 

Jako téma své bakalářské práce jsem zvolil problematiku stavebního povolování. Získání 
stavebního povolení je totiž nedílnou součástí celého procesu výstavbového projektu. S touto 
problematikou se setkávají jak lidé ze stavební praxe v podobě projektantů, dodavatelských 
firem a spousty dalších, ale také běžní občané v podobě stavebníků, kteří realizují své 
projekty tzv. „svépomocí“. Právě na projekty malého rozsahu, typu rodinných domů, bude 
zaměřena má pozornost. Česká legislativa je totiž často pro lidi nepřehledná a nemají tak 
dostatečné podvědomí o tom, jaké povinnosti musí splnit pro získání stavebního povolení. Dle 
studie Doing Business Světové banky má navíc Česká republika jeden z nejdelších procesů 
povolování staveb v Evropě. Získat veškerá povolení k menší stavbě typu rodinného domu 
trvá průměrně 247 dní.1 Mimo jiné vlivy se i tento fakt podepisuje na úpadku českého 
stavebnictví. V tabulce 1 jsou k nahlédnutí informace z Českého statistického úřadu o počtu 
vydaných stavebních povolení za období 2012 – 2015 podle druhu výstavby. 

Tabulka 1 Počet vydaných stavebních povolení 

Počet vydaných stavebních povolení 
Období 2012 2013 2014 2015 
Počet stavebních povolení 97 764 84 864 79 357 80 478 

• stavby k ochraně životního prostředí 13 688 12 794 11 806 13 540 

• bytové budovy 34 006 29 475 28 127 28 886 

o nová výstavba 13 339 11 880 11 929 12 926 

o změna dokončených staveb 20 667 17 595 16 198 15 960 

• nebytové budovy 20 812 18 929 17 527 16 789 

o nová výstavba 7 712 6 996 6 180 5 893 

o změna dokončených staveb 13 100 11 933 11 347 10 896 

• ostatní stavby 29 258 23 666 21 897 21 263 

Zdroj: Český statistický úřad
 

Pro tuto práci nejdůležitější číslo, tedy počet nové výstavby bytových budov, se začalo v roce 
2015 postupně zvedat. Je to především zásluhou vysoké poptávky po bytech. Na tomto čísle 
se podílí nejen developerské projekty, ale právě i výstavba rodinných domů. 
 
Má práce by měla sloužit jako ucelený přehled o možnostech získání stavebního povolení a 
jejich seznámením z hlediska časové a finanční náročnosti. Zároveň se v závěru zaměřím na 
analýzu návrhu novely stavebního zákona. Tato novela v současné době prochází 
legislativním procesem. 

                                            
1 DVOŘÁKOVÁ Anna. Povolování staveb v ČR je jedno z nejdelších na světě.  
In: flatstore.cz [online], 3.11.2016. Dostupné z: http://www.flatstore.cz/developerske-
noviny/developeri/aktuality/povolovani-staveb-v-cr-je-jedno-z-nejdelsich-na-svete/ 
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Cíle bakalářské práce: 

• Stanovení možností postupu při povolování staveb v ČR  
 

• Seznámení s jednotlivými možnostmi postupů z hlediska časové náročnosti 
 

• Seznámení s jednotlivými možnostmi postupů z hlediska nákladů 
 

• Porovnání postupů na konkrétních příkladech 
 

• Zhodnocení změn v návrhu novely stavebního zákona 

2. Legislativa řešící problematiku povolování staveb v ČR 

Otázka získání stavebního povolení je pro stavebníka aktuální v přípravné etapě investiční 
fáze. Z pohledu legislativy řeší povolování staveb v ČR zákon č. 183/2006 Sb. o územním 
plánování a stavebním řádu, tzv. stavební zákon. Z jehož předmětu úpravy lze mimo jiné 
zjistit, že zákon upravuje v oblasti stavebního řádu především povolování staveb a jejich 
změn, pravidla pro užívání a odstraňování stave a jejich změn, pravidla pro užívání a 
odstraňování staveb, práva a povinnosti jednotlivých účastníků výstavbového projektu.2 Z 
jeho znění lze vyvodit, že samotný proces získání stavebního povolení se skládá z několika 
kroků. Dá se říci, že pro získání stavebního povolení jsou nastaveny tři základní formy 
postupu: 

1) Jednostupňové povolovací řízení  
2) Spojené povolovací řízení 
3) Dvoustupňové povolovací řízení 

Dvoustupňové řízení je nejtradičnějším způsobem, který zahrnuje samostatný proces 
územního řízení a samostatný proces stavebního řízení. K jednostupňovému procesu dochází 
pouze v situacích, kdy je vyžadován pouze jeden stupeň pro povolení stavby, nejčastěji stupeň 
územního řízení. Spojené povolovací řízení slučuje oba stupně (územní i stavební) do 
jednoho. Hlavním cílem a podstatou plánované novely stavebního zákona je právě sloučení 
všech stupňů do jednoho pro většinu staveb. Dnes se dá u některých projektů setkat ještě s 
jedním stupněm, který je znám pod pojmem EIA a zajišťuje posuzování vlivu na životní 
prostředí. Tento proces však při povolování rodinných domů není vyžadován.   
Mimo stavební zákon jsou v procesu povolování důležité i jiné zákony a vyhlášky, například 
zákon č. 500/2004 Sb. správní řád. Tento zákon z pohledu stavebnictví zejména stanovuje 
pravidla pro chování správních orgánů v povolovacích procesech. 

                                            
2 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §1 (2) 
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2.1.  Přehled povolovacích procesů 

Tabulka 2 Přehled povolovacích procesů 

Proces 
Územní proces  

• Územní souhlas 
• Zjednodušené územní řízení 
• Územní rozhodnutí 
• Veřejnoprávní smlouva 

Stavební proces  
• Ohlášení stavby 
• Stavební povolení 
• Veřejnoprávní smlouva 

Společný územní souhlas a ohlášení stavby 
Společné územní a stavební řízení 
Certifikát autorizovaného inspektora 

Zdroj: Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 

V tomto přehledu je mimo jiné zmíněna možnost využití služeb autorizovaného inspektora, 
který dle stavebního zákona může vydávat certifikáty, které opravňují k provedení stavby.3 Ze 
strany státu se jednalo o snahu jakési privatizace v oblasti povolování staveb. Tyto osoby 
musí splňovat přísná kritéria a jsou jmenovány ministerstvem pro místní rozvoj.4 Okruh 
těchto inspektorů je zatím malý a navíc představují další náklady pro stavebníka, navíc jde 
využít této možnosti pouze u RD se zastavěnou plochou větší než 150 m². Z těchto důvodů 
nejsou v současnosti pro provádění staveb menšího rozsahu typu rodinných domů využíváni.  

2.2.  Územní řízení  

Územní řízení je prvním stupněm, při kterém se především posuzuje vliv stavby na území, její 
umístění a soulad s územním plánem. Základním podkladem stavebníka, pro získání 
informací a podmínek v daném území, je tzv. územně plánovací informace. „Je to 
předběžná informace ve smyslu správního řádu. Informaci poskytuje krajský úřad, úřad 
územního plánování, obecní úřad, a to na základě žádosti stavebníka.“5 Tuto informaci lze 
získat prostřednictvím žádosti ve formě formuláře na příslušném stavebním úřadě a využívat 
ji po dobu 1 roku, poté končí její platnost. Obsah žádosti je specifikován ve vyhlášce č. 
503/2006 Sb.. Součástí je mimo jiné i kompletní seznam všech dotčených orgánů státní 
správy (DOSS), z nichž však není potřeba pro stavbu rodinného domu získávat vyjádření 
všech, jelikož závisí na lokalitě a místu stavebního záměru. Jako „vodítko“ při posuzování 
stavebního záměru slouží pro stavební úřad územně plánovací dokumentace (ÚPD), jejíž 
snahou je také umožnit v některých případech zjednodušená řízení.  

                                            
3 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §149 
4 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §143 
5 TOMÁNKOVÁ J., ČÁPOVÁ D., MĚŠŤANOVÁ D., Příprava a řízení staveb. Vyd. 1. Praha: ČVUT v Praze, 
2008, ISBN 978-80-01-04166-6 
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Cílem stavebníka v tomto řízení je získání územního rozhodnutí (konkrétně rozhodnutí o 
umístění stavby), případně územního souhlasu, který se vydává v samostatném řízení u 
stanovených staveb. Tyto rozhodnutí vždy vydává stavební úřad. K žádosti o vydání 
územního rozhodnutí, či územní souhlas musí stavebník doložit mimo obecných náležitostí 
také: 6 

a) doklady prokazující jeho vlastnické právo nebo smlouvu nebo doklad o právu provést 
stavbu nebo opatření k pozemkům nebo stavbám, na kterých má být požadovaný záměr 
uskutečněn; tyto doklady se připojují, nelze-li tato práva ověřit v katastru nemovitostí 
dálkovým přístupem, 

b) závazná stanoviska, popřípadě rozhodnutí dotčených orgánů nebo jiné doklady podle 
zvláštních právních předpisů,  

c) stanoviska vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury k možnosti a způsobu 
napojení nebo k podmínkám dotčených ochranných a bezpečnostních pásem, 

d) smlouvy s příslušnými vlastníky veřejné dopravní a technické infrastruktury nebo 
plánovací smlouvu, vyžaduje-li záměr vybudování nové nebo úpravu stávající veřejné 
dopravní a technické infrastruktury, 

e) dokumentaci pro vydání územního rozhodnutí. 

Dostačujícím dokladem prokazující vlastnické právo je pro stavební úřad většinou výpis z 
katastru nemovitostí. V případě nejasností si stavební úřad může vyžádat jiný průkazný 
materiál, jako například kupní smlouvu.7 
Přesný rozsah dokumentace pro vydání územního rozhodnutí (DUR) je dán ve vyhlášce č. 
499/2006 Sb. o dokumentaci staveb. Jedinou výjimkou, kdy se územní rozhodnutí nevydává, 
je situace, kdy území má vydaný regulační plán.  

2.2.1. Stavby nevyžadující územní řízení 

Většina stavebních záměrů vyžaduje před svým uskutečněním rozhodnutí o umístění stavby 
nebo územní souhlas. Stavební zákon, konkrétně §79 odstavec 2, však definuje také stavby, 
které jsou od těchto procesů osvobozeny. Nutno však dodat, že ani v jednom případě tyto 
stavby neodpovídají rozsahu rodinného domu. Tím pádem jsou stavby RD o využití této 
možnosti ochuzeni. Nicméně mezi těmito výjimkami lze nalézt stavby, které s výstavbou 
rodinných domů souvisí. Jedná se především o tyto stavby:8 

  

                                            
6 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §86 (2) 
7 PLOS, Jiří. Stavební zákon s komentářem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-3865-9 
8 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §79 (2) 
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a) skleník do 40 m² zastavěné plochy a do 5 m výšky umístěný nejméně 2 m od hranice 
pozemku, bez podsklepení, 

b) stavba do 25 m² zastavěné plochy a do 5 m výšky s 1.NP, podsklepená nejvýše do 
hloubky 3 m na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci, která 
souvisí s bydlením nebo rodinnou rekreací a neslouží k výrobě a skladování hořlavých 
látek nebo výbušnin, není jaderným zařízením, neslouží ke komerční činnosti a je v 
souladu s územně plánovací dokumentací, umístěná nejméně 2 m od hranice pozemku, 

c) bazén do 40 m² zastavěné plochy na pozemku rodinného domu umístěný nejméně 2 m 
od hranice pozemku. 

Je tedy zřejmé, že se jedná o stavby doplňkové k RD, sloužící např. k rekreaci, které většinou 
nejsou přímou součástí projektu rodinného domu a k jejich realizaci dochází později. Tyto 
stavby jsou však osvobozeny jen za splnění dalších podmínek, které tento paragraf určuje. 
Podmínky se týkají zejména ochrany přírody a krajiny a památkové péče. Pokud jsou zmíněné 
stavby součástí památkové rezervace, zóny či ochranného pásma nebo se na ně vztahuje 
posouzení vlivu na životní prostředí, nelze tuto výjimku využít.9 Jak již bylo výše zmíněno, 
posouzení vlivu na životní prostředí není u RD požadováno a většina novostaveb rodinných 
domů se nachází mimo památkové rezervace a zóny.  
Většina těchto stavebních záměrů vyžaduje provedení zemních a terénních prací, při kterých 
mohou být zasaženy rozvody technické infrastruktury. Tato skutečnost přidává stavebníkovi 
další povinnost v podobě zjištění informací o existenci podzemních sítí a zajištění jejich 
ochrany při realizaci.10 

2.2.2. Druhy územního řízení 

V územním řízení se nerozhoduje jen o umístění stavby. V paragrafu 77 zákona 183/2006 Sb. 
se píše, že „územním rozhodnutím je rozhodnutí o: 11 

a) umístění stavby nebo zařízení (dále jen „rozhodnutí o umístění stavby“), 
b) změně využití území, 
c) změně vlivu užívání stavby na území, 
d) dělení nebo scelování pozemků, 
e) ochranném pásmu“ 

Při výstavbě rodinného domu se mimo rozhodnutí o umístění stavby setkávají stavebníci 
především s bodem d). Hlavně v situaci, kdy mají ve vlastnictví dva sousední pozemky za 
účelem jejích spojení a zvětšení stavebního pozemku pro svůj stavební záměr. 

                                            
9 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §79 (3) (4) 
10 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §79 (5) 
11 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §77 
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2.2.3. Účastníci územního řízení 

Mezi hlavní účastníky územního řízení patří žadatel (nejčastěji osoba, která chce stavět, tedy 
stavebník) a obec, na jejímž území má být stavba umístěna. Mezi další účastníky můžeme 
zařadit vlastníky pozemku nebo stavby, na kterých má být stavební záměr uskutečněn, pokud 
jím není sám žadatel a dále vlastníci sousedních pozemků, jejichž práva by mohla být dotčena 
(tedy ne automaticky všichni).12 

2.2.4. Náklady spojené s územním řízením 

Prvotním nákladem stavebníka již před samotným procesem územního řízení, je vypracování 
dokumentace pro vydání územního rozhodnutí (DUR). Tato dokumentace musí být 
zpracována autorizovanou osobou, což se samozřejmě promítne do ceny. Cena takové 
dokumentace je různá, záleží na složitosti stavby a také na výběru projektanta. Pokud se jedná 
o dokumentaci pro rodinný dům, můžeme předpokládat cenu cca 10 000 Kč. Samotný správní 
poplatek za vydání rozhodnutí o umístění stavby nebo územního souhlasu se opět liší dle 
řešené stavby. Zde je přehled poplatků souvisejících s rodinnými domy: 13 

a) vydání rozhodnutí o umístění stavby či zařízení ke stavbě pro bydlení s nejvýše 3 byty 
nebo ke stavbě pro rodinnou rekreaci – 1000 Kč, 

b) vydání rozhodnutí o umístění stavby či zařízení ke stavbě garáže nejvýše se 3 stáními 
či řadových garáží – 1000 Kč a 500 Kč za každé další stání (max. 5000 Kč), 

c) vydání rozhodnutí o umístění stavby ke stavbě, která plní doplňkovou funkci ke stavbě 
uvedené v písmenu a) nebo b) s výjimkou stavby garáže – 500 Kč, 

d) vydání rozhodnutí o umístění stavby či zařízení ke stavbě studny či vodního díla pro 
čištění odpadních vod do kapacity 50 ekvivalentních obyvatel – 300 Kč, 

e) vydání rozhodnutí o dělení či scelování pozemků – 1000 Kč. 

2.2.5. Průběh a lhůty územního řízení 

Samotný průběh územního řízení probíhá v několika krocích, na kterých se podílí zpočátku 
hlavně stavebník a posléze stavební úřad, který má na starosti správní záležitosti. Konkrétní 
kroky jsou uvedeny ve schématu 1.  

                                            
12 PLOS, Jiří. Stavební zákon s komentářem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-3865-9 
13 Zákon č. 634/2004 Sb. ze dne 26. listopadu 2004 o správních poplatcích, příloha Sazebník, část I, položka 17 
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Schéma 1 Průběh ÚŘ 

 
Zdroj: Zpracováno dle podkladů Ing. Jaroslavy Tománkové, Ph.D. 

Minimálně 15 dní před zahájením ústního jednání musí dát stavební úřad o této skutečnosti 
vědět veřejnosti, tato doba zároveň slouží pro podání námitek jak veřejnosti, tak DOSS. O 
námitkách se následně rozhoduje v procesu trvajícím maximálně 60 dní od zahájení řízení. 
Územní rozhodnutí nabývá právní moci až po 15 dnech, po kterých stavební úřad pošle 
stavebníkovi písemné vyhotovení. To vše samozřejmě za předpokladu, že účastníci v této 
lhůtě nepodají odvolání. 

2.2.6. DOSS v územním řízení 

Již před samotným procesem územního řízení musí mít žadatel k dispozici vyjádření 
jednotlivých dotčených orgánů - stanoviska. Dotčené orgány jsou dle správního řádu 
definovány jako „správní orgány a jiné orgány veřejné moci příslušné k vydání závazného 
stanoviska nebo vyjádření, které je podkladem rozhodnutí správního orgánu.“14 Okruh 
dotčených orgánů je velice rozsáhlý a odvíjí se většinou od místa, kde má dojít k 
plánovanému stavebnímu záměru. Povinnost uvědomit tyto známé dotčené orgány státní 
správy, má ze zákona stavební úřad.15 V tabulce č. 3 je uveden výčet nejčastěji dotčených 
veřejných zájmů a s tím souvisejících orgánů v oblasti povolování rodinných domů. 

                                            
14 Zákon č. 500/2004 Sb. ze dne 24. června 2004 správní řád, §136 (1) písm. b)  
15 PLOS, Jiří. Stavební zákon s komentářem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-3865-9 
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Tabulka 3 DOSS v územním řízení 

Obor působnosti  Dotčený orgán Právní předpis  
Ochrana vod Krajský úřad Zákon č. 254/2001 Sb., o 

vodách §107 odst. 1 písm. b) 
a odst. 2  

Ochrana ovzduší Obecní úřady obcí 
s rozšířenou působností 
(krajské úřady) 

Zákon č. 201/2012 Sb., o 
ochraně ovzduší §11 odst. 3 
(odst. 2 písm. b)) 

Ochrana zemědělského 
půdního fondu 

Obecní úřady obcí 
s rozšířenou působností 
(krajské úřady) 

Zákon č. 334/1992 Sb., o 
ochraně ZPF, ve znění 
pozdějších předpisů §15 
písm. f) (§17a písm. e)) 

Ochrana veřejného zdraví Krajská hygienická stanice Zákon č. 258/2000 Sb., o 
ochraně veřejného zdraví §82 
odst. 2 písm. i) v souvislosti 
§77 

Památková péče Obecní úřady obcí 
s rozšířenou působností  

Zákon č. 20/1987 Sb., o 
státní památkové péči, ve 
znění pozdějších zákonů §29 
odst. 4 písm. b) 

Doprava na pozemních 
komunikacích  

Obecní úřady obcí 
s rozšířenou působností 
(krajské úřady) 

Zákon č. 13/1997 Sb., o 
pozemních komunikacích, ve 
znění pozdějších předpisů 
§40 odst. 4 písm. c) (§40 
odst. 3 písm. f)) 

Civilní ochrana Hasičský záchranný sbor – 
kraj (obecní úřady obcí 
s rozšířenou působností) 

Zákon č. 239/2000 Sb., o 
integrovaném záchranném 
systému a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších 
předpisů §10 odst. 6 (§15 
odst. 5) 

Požární ochrana Hasičský záchranný sbor – 
kraj 

Zákon č. 133/1985 Sb., o 
požární ochraně, ve znění 
pozdějších zákonů §35 

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj České republiky 

 
Ochrana vod 

Krajský úřad je ze zákona č. 254/2001 Sb. o vodách zpravomocněn k vydávání vyjádření či 
závazného stanoviska v oblasti ochrany vod. Toto stanovisko je nutné například v případech, 
kdy může být narušeno nakládání s podzemní vodou, nebo stavební záměr zasahuje do 
protipovodňové ochrany. Vydání tohoto stanoviska je nutné též v případech, kdy pozemkem 
nebo jejím okolím vede vodní tok a může být stavebním zásahem narušen. 
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Ochrana ovzduší 

Závazné stanovisko od příslušného obecního úřadu v oblasti ochrany ovzduší je potřeba získat 
v případě, že ve svém projektu rodinného domu uvažujete použití stacionárního zdroje. 
Stacionárním zdrojem je myšlena technicky dále nedělitelná stacionární technická jednotka, 
která znečišťuje nebo může znečišťovat ovzduší.16 Jako příklad lze uvést krbová kamna nebo 
některé druhy kotlů. Přesněji jsou tyto zdroje vyjmenovány v příloze zákona 201/2012 Sb., o 
ochraně ovzduší. 

Ochrana zemědělského půdního fondu 

K nutnosti vyjmutí půdy ze zemědělského půdního fondu nejčastěji dochází při výstavbě na 
tzv. zelených loukách. Zemědělský půdní fond (ZPF) totiž představuje základní přírodní 
bohatství našeho státu (orná půda, pastviny, louky…).17 Informaci o tom, zda je náš pozemek 
ve vazbě se ZPF, se dají získat v katastru nemovitostí. Při zjištění této skutečnosti je 
povinností zažádat o odnětí ze ZPF. O odnětí rozhodne příslušný orgán ochrany ZPF a 
stavebník musí zaplatit vypočtený odvod. Obcházet tuto povinnost se nevyplácí, jelikož 
sankce jsou mnohonásobně vyšší než samotný poplatek za odvod. 

Ochrana veřejného zdraví 

Ochrana veřejného zdraví představuje v procesu územního řízení zejména posuzování 
dostatečné osvětlenosti objektu, zajištění správného větrání nebo posouzení hladiny hluku. 
K 1. 12. 2015 vstoupila v platnost novela zákona č. 258/2000 Sb. o ochraně veřejného zdraví 
a mimo jiné pro stavebníka stanovuje povinnost v některých případech doložit hladinu hluku 
v lokalitě jako součást projektové dokumentace a případně zajistit technickými opatřeními 
ochranu před hlukem.18 Praktickým problémem je fakt, že zákon přesně nestanovuje případy, 
kdy musí být hladina hluku posuzována a tuto povinnost přenáší zejména na projektanta, 
který má za úkol posoudit, zdali se v okolí stavby vyskytuje zásadní zdroj hluku.19 Pokud ano, 
je potřeba v projektové fázi provést měření hluku a z něj získat protokol o měření hluku, jehož 
cena se pohybuje rámcově v řádech jednotek tisíců. Na základě takového protokolu může 
hygienická stanice posoudit a následně vydat závazné stanovisko. 

Památková péče 

Stanovisko od odboru památkové péče je vydáváno většinou v opačných případech než u 
staveb na zelené louce. Jelikož je vyžadováno v případech, kdy se zamýšleny objekt nachází v 
památkové rezervaci nebo zóně.20 Ty jsou většinou soustředěny do historického centra měst. 
Výjimkou mohou být situace, kdy je při výstavbě potřeba provést archeologický průzkum. 
                                            
16 Zákon č. 201/2012 Sb. ze dne 2. května 2012 o ochraně ovzduší, §2 písm. e) 
17 Zákon č. 334/1992 Sb. ze dne 12. května 1993 o ochraně zemědělského půdního fondu, §1 (1) (2) 
18 Zákon č. 258/200 Sb. ze dne 14. července 2000 o ochraně veřejného zdraví, §77 
19 ADÁMKOVÁ Petra. Novela zákona o ochraně před hlukem klade nové povinnosti na stavebníky rodinných 
domů. In: estav.cz [online], 22.1.2016. Dostupné z: https://www.estav.cz/cz/2921.novela-zakona-o-ochrane-
pred-hlukem-klade-nove-povinnosti-na-stavebniky-rodinnych-domu 
20 Zákon č. 20/1987 Sb. ze dne 30. března 1987 o státní památkové péči, §14 (2) 
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Proto je toto stanovisko častěji potřebné u rekonstrukcí a renovací, nežli při stavbě rodinného 
domu. Najdou se však i situace, kdy skutečně k výstavbě na určitém brownfieldu v centru 
obce, potažmo památkové zóny dojde. V samotném procesu se pak hlavně posuzuje řešení 
objektu z hlediska použitých materiálů, barevného provedení, rozměrových parametrů 
(zejména výškových) a dalších jiných faktorů tak, aby co nejlépe a nejcitlivěji „zapadl“ do 
historického rázu okolní zástavby památkové zóny. 

Doprava na pozemních komunikacích 

Téměř žádný rodinný dům se dnes neobejde bez příjezdové komunikace (například do 
garáže). K tomu, aby se dal napojit pozemek na místní komunikaci, je potřeba doložit závazné 
stanovisko k připojení pozemku na místní komunikace, které vydává příslušný dopravní 
odbor. Základem pro kladné posouzení je například stanovisko od dopravní policie k řešení 
napojení. 

2.2.7. Územní rozhodnutí 

V případě kladného vyřízení žádosti o rozhodnutí o umístění stavby stavební úřad vydá 
územní rozhodnutí, které musí splňovat veškeré náležitosti správních rozhodnutí. Stavební 
úřad tedy v rozhodnutí hlavně „stanoví podmínky pro další přípravu a realizaci záměru 
zejména pro projektovou přípravu.21 
Platnost územního rozhodnutí je omezena na 2 roky od nabytí právní moci (v odůvodněných 
případech až na 5 let). Součástí rozhodnutí je také zhodnocení námitek jednotlivých účastníků 
řízení, které stavební úřad může akceptovat celé, zčásti nebo vůbec.  

2.2.8. Zjednodušené územní řízení 

Zjednodušené územní řízení je snahou o poskytnutí jednoduššího procesu, pro některé 
případy, které jsou přesně specifikovány v zákoně. Stavební úřad může rozhodnout ve 
zjednodušeném územním řízení, jestliže: 22 

a) záměr je v zastavěném území nebo v zastavěné ploše, 
b) záměr nevyžaduje posouzení vlivu na životní prostředí (EIA), 
c) žádost je doložena závaznými stanovisky, popřípadě rozhodnutími dotčených orgánů, 
d) žádost je doložena souhlasem účastníků řízení, kteří mají vlastnická nebo jiná věcná 

práva k pozemkům nebo stavbám na nich, jež jsou předmětem územního řízení nebo 
mají společnou hranici s těmito pozemky; souhlas s navrhovaným záměrem musí být 
vyznačen na situačním výkresu. 

Pokud stavební záměr splňuje dané podmínky, může projít zjednodušeným řízením, které 
spočívá v tom, že DOSS a účastníci řízení vydají souhlas se záměrem, který musí být 
vyznačen na situačním výkresu. Pokud nedojde k rozporu s požadavky nebo ke změně 

                                            
21 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §92 
22 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §95 (1) 
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podmínek, nemohou již v průběhu řízení DOSS podávat výhrady a účastníci námitky.23 Za 
vydání územního rozhodnutí ve zjednodušeném územním řízení vyžaduje úřad poloviční výši 
správního poplatku, nežli je tomu u „klasického“ územního řízení.24 Důležitou skutečností je, 
že zjednodušené územní řízení nelze spojit se stavebním řízením.25 

2.2.9. Územní souhlas 

Možnost vydání územního souhlasu je novinkou zákona 183/2006 Sb.. Pro naši problematiku 
rodinných domů se dá zjednodušeně říci, že územní souhlas lze použít u staveb uvedených v 
§103 SZ a u ohlašovaných staveb. O této problematice je více informací v části stavebního 
řízení. Pokud může být tato možnost využita, již v žádosti o územní souhlas musí být 
doloženy následující skutečnosti:26 

a) záměr je umístěn v zastavěném území, či zastavitelné ploše, 
b) záměr nepodléhá posouzení vlivu na životní prostředí (EIA), 
c) záměr je v souladu s územně plánovací dokumentací a s cíli a úkoly územního 

plánování, 
d) záměr je v souladu s obecnými požadavky na využívání území. 
e) záměr je v souladu s požadavky na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu a 

s požadavky podle zvláštních právních předpisů, 
f) záměr není v rozporu s ochrannou práv a právem chráněných zájmů účastníků řízení. 

Skutečnost uvedená v bodě f) musí být navíc doložena závaznými stanovisky DOSS podobně 
jako při zjednodušeném územním řízení. Při splnění veškerých výše uvedených skutečností 
následuje krok, který po žadateli vyžaduje podání informace o záměru po dobu 30 dnů. V této 
době je možnost podání výhrad nebo námitek, zároveň stavební úřad ověřuje správnost 
doložených skutečností. V případě, že jsou veškeré požadavky splněny, stavební úřad do 30 
dnů od oznámení vydá územní souhlas, jehož platnost je opět 2 roky. 

2.3. Stavební řízení  

Druhým stupněm při procesu získání stavebního povolení je stavební řízení. V tomto řízení se 
již neřeší vliv stavebního záměru na okolí, ale jedná se spíše o „technologickou část“, jelikož 
se kontrolují parametry projektové dokumentace, které jsou nezbytné pro řádné provedení 
stavby.27 V ideálním případě je výsledkem stavebního řízení získání stavebního povolení. 

                                            
23 PLOS, Jiří. Stavební zákon s komentářem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-3865-9 
24 Zákon č. 634/2004 Sb. ze dne 26. listopadu 2004 o správních poplatcích, příloha Sazebník, část I, položka 17, 
poznámka 2 
25 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §95 (2) 
26 PLOS, Jiří. Stavební zákon s komentářem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-3865-9 
27 PLOS, Jiří. Stavební zákon s komentářem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-3865-9 
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Žádost, kterou žadatel musí podat, obsahuje mimo základních údajů (údaje o stavebníkovy, o 
záměru, rozsahu a účelu, době provedení atd.) také tyto přílohy: 28 

a) doklady k vlastnickým právům, 
b) projektovou dokumentaci ke stavebnímu povolení, 
c) plán kontrolních prohlídek stavby a plán provedení kontroly spolehlivosti konstrukcí 

stavby, 
d) závazná stanoviska nebo rozhodnutí dotčených orgánů, 
e) stanoviska vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury. 

Dokladem ověřujícím vlastnická práva je stejně jako v územním režimu výpis z katastru 
nemovitostí či kupní smlouva.  
Projektovou dokumentaci ke stavebnímu povolení musí stavebník doložit na stavební úřad ve 
dvou provedeních.29 I v tomto případě musí být dokumentace vyhotovena odpovědnou 
osobou, v opačném případě by stavební úřad řízení zastavil. 

2.3.1. Účastnící stavebního řízení  

Na rozdíl od územního řízení je počet účastníků v této fázi značně „okleštěn“. Toto je hlavně 
způsobeno faktem, že řízení není veřejné. Z okruhu účastníků jsou vyloučena občanská 
sdružení a to v případě kdy již předtím došlo k procesu územního řízení. V případě, že 
stavebnímu řízení nepředcházelo územní řízení, může být účast občanských sdružení 
důvodná, a to zejména díky zákonu o ochraně přírody a krajiny. Běžnými účastníky řízení 
tedy jsou: 30 

a) stavebník, 
b) vlastník stavby, na níž má být provedena změna, není-li stavebníkem, 
c) vlastník pozemku, na kterém má být stavba prováděna, není-li stavebníkem, může-li 

být jeho vlastnické právo k pozemku prováděním stavby přímo dotčeno, 
d) vlastník stavby na pozemku, na kterém má být stavba prováděna, a ten, kdo má 

k tomuto pozemku nebo stavbě právo odpovídající věcnému břemenu, mohou-li být 
jejich práva prováděním stavby přímo dotčena, 

e) vlastník sousedního pozemku nebo stavby na něm, může-li být jeho vlastnické právo 
prováděním stavby přímo dotčeno, 

f) ten, kdo má k sousednímu pozemku právo odpovídající věcnému břemenu, může-li být 
toto právo prováděním stavby přímo dotčeno, 

g) osoba, o které tak stanoví zvláštní právní předpis, pokud mohou být stavebním 
povolením dotčeny veřejné zájmy chráněné podle zvláštních právních předpisů a o 
těchto věcech nebylo rozhodnuto v územním řízení. 

                                            
28 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §110 (2) 
29 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §110 (3) 
30 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §109  
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2.3.2. Náklady spojené se stavebním řízením 

Jak bylo výše zmíněno, stavební řízení již vyžaduje podrobnější projektovou dokumentaci – 
dokumentaci pro stavební povolení (DSP). To se samozřejmě opět promítne do nákladů 
stavebníka. Za vypracování této dokumentace můžeme zaplatit různé částky. Záleží opět na 
rozsahu stavebního záměru. Jedním z dalších faktorů je, zda zvolíme „katalogový“ projekt či 
individuální od projektanta. Při individuálním projektu rodinného domu můžeme počítat 
s cenou mezi 50 000 až 90 000 Kč.31 Všeobecně se dá říci, že cena projektové dokumentace 
odpovídá zhruba 3% z ceny stavby. V této ceně jsou započítány veškeré náležitosti spojené 
s tímto stupněm projektové dokumentace, tedy včetně průkazu energetické náročnosti budov, 
požární zprávy či radonového indexu. Nesmíme také zapomenout na správní poplatky, zde 
máme výčet těch, které mohou při žádosti o povolení stavby rodinného domu připadat 
v úvahu:32 

a) vydání stavebního povolení ke stavbě pro bydlení s nejvýše 3 byty (rodinný dům) nebo 
ke stavbě pro rodinnou rekreaci – 5000 Kč 

b) ke stavbě, která plní doplňkovou funkci ke stavbě uvedené v písmenu a) s výjimkou 
stavby garáže – 500 Kč 

c) vydání stavebního povolení ke stavbě garáže nejvýše se 3 stáními nebo řadových 
garáží – 1000 Kč a 500 Kč za čtvrté a každé další stání (maximálně 5000 Kč) 

d) vydání stavebního povolení ke stavbě studny nebo vodního díla určeného pro čištění 
odpadních vod do kapacity 50 ekvivalentních obyvatel – 300 Kč 

2.3.3. Průběh a lhůty stavebního řízení 

Postup stavebního řízení probíhá v podobných krocích jako územní řízení, odlišné jsou 
některé lhůty. Postup je naznačen ve schématu 2. 

                                            
31 KOŘÍNEK Vítězslav. Kolik zaplatíte za stavební povolení. In: bydlenivkostce.cz [online], 6.5.2014. Dostupné 
z: http://bydlenivkostce.cz/kolik-zaplatite-za-projektovou-dokumentaci/ 
32 Zákon č. 634/2004 Sb. ze dne 26. listopadu 2004 o správních poplatcích, příloha Sazebník, část I, položka 18 
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Schéma 2 Průběh SŘ 

 
Zdroj: Zpracováno dle podkladů Ing. Jaroslavy Tománkové, Ph.D. 

Poté, co je vypracována projektová dokumentace pro stavební řízení, včetně všech stanovisek 
dotčených orgánů a vyjádření účastníků, může být podána žádost o stavební povolení 
prostřednictvím daného formuláře na stavební úřad. Stavební úřad poté obdobně jako u 
územního řízení oznámí zahájení veřejného ústního jednání, tentokrát však stačí 10 dní před 
zahájením. Do zahájení ústního jednání je možnost podání námitek a připomínek pro 
účastníky. Dále je posouzení již na stavebním úřadu, který v kladném případě přiloží 
stavebníkovi k ověřené projektové dokumentaci též štítek „Stavba povolena“. 

2.3.4. DOSS ve stavebním řízení a správci technické infrastruktury 

Dotčené orgány ve stavebním řízení svým rozsahem prakticky kopírují orgány, které zasahují 
do územního řízení. Základním rozlišením jednotlivých stanovisek oproti těm, které jsou 
vydávány v územním procesu, je větší zaměření na technickou stránku stavebního záměru. To 
souvisí i s vyšší podrobností dokumentace pro stavební povolení, či pro ohlášení stavby. 
V následující tabulce 4 je výčet těch nejběžnějších.  
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Tabulka 4 DOSS ve stavebním řízení 

Obor působnosti  Dotčený orgán Právní předpis  
Ochrana vod Obecní úřady obcí 

s rozšířenou působností 
Zákon č. 254/2001 Sb., o 
vodách §106 v souvislosti 
§17 

Ochrana ovzduší Obecní úřad (krajský úřad) Zákon č. 201/2012 Sb., o 
ochraně ovzduší §50 (§48)  

Ochrana zemědělského 
půdního fondu 

Obecní úřady obcí 
s rozšířenou působností 
(krajské úřady) 

Zákon č. 334/1992 Sb., o 
ochraně ZPF, ve znění 
pozdějších předpisů §15 
písm. f) (§17a písm. e)) 

Ochrana veřejného zdraví Krajská hygienická stanice Zákon č. 258/2000 Sb., o 
ochraně veřejného zdraví §82 
odst. 2 písm. i) v souvislosti 
§77 a §94 odst. 1 

Památková péče Obecní úřady obcí 
s rozšířenou působností  

Zákon č. 20/1987 Sb., o 
státní památkové péči, ve 
znění pozdějších zákonů §29 
odst. 2 písm. b) 

Doprava na pozemních 
komunikacích  

Obecní úřady obcí 
s rozšířenou působností 

Zákon č. 13/1997 Sb., o 
pozemních komunikacích, ve 
znění pozdějších předpisů 
§40 odst. 5 v souvislosti §32 

Civilní ochrana Hasičský záchranný sbor – 
kraj (obecní úřady obcí 
s rozšířenou působností) 

Zákon č. 239/2000 Sb., o 
integrovaném záchranném 
systému a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších 
předpisů §10 odst. 6 (§15 
odst. 5) 

Požární ochrana Hasičský záchranný sbor - 
kraj 

Zákon č. 133/1985 Sb., o 
požární ochraně, ve znění 
pozdějších zákonů §31 odst. 
1 písm. b) a odst. 3 a 4 

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj České republiky 

Mimo stanoviska dotčených orgánů státní správy je také potřeba doložit vyjádření 
jednotlivých správců inženýrských sítí. Hlavně z důvodu toho, zda územím pozemku, kde má 
být stavební záměr realizován nebo jeho bezprostředním okolím neprochází sítě technické 
infrastruktury, či jejich ochranná pásma. V menších regionech to je většinou záležitost pár 
stanovisek (většinou správců rozvodů vody, kanalizace, plynu apod.). Ve větších městech 
však správců přibývá a tím také počet potřebných vyjádření a čekací lhůta na ně. Například 
hlavní město Praha má na svém webu přehled všech správců sítí ve své územní působnosti a 
jejich rozsah se již pohybuje v několika desítkách. Správci sítí mohou po stavebníkovi stejně 
jako dotčené orgány státní správy vyžadovat určité úpravy v projektové dokumentaci, či 
zajištění specifických požadavků během výstavby.   
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2.3.5. Stavební povolení 

Výsledkem procesu stavebního řízení je v optimálním případě vydání stavební povolení ze 
strany stavebního úřadu. U podané žádosti úředníci zejména kontrolují odpovídající kvalitu 
projektové dokumentace a její soulad s územním rozhodnutím a se stanovisky dotčených 
orgánů.33 Součástí povolení je především stanovení podmínek pro výstavbu (dodržení 
postupů, technických norem…), případně i užívání stavby34. Stavební povolení se 
stavebníkovi doručuje do vlastních rukou a jeho součástí je ověřená projektová dokumentace 
a štítek „Stavba povolena“, který je během stavby vyvěšen. Samotná výstavba musí být 
zahájena do dvou let od nabytí právní moci povolení.35 Toto souvisí s dobou platnosti 
stavebního povolení, která je taktéž 2 roky. Tato platnost jde prodloužit při podání žádosti o 
prodloužení stavebního povolení. S tím je spojen správní poplatek ve výši 1 000 Kč za vydání 
rozhodnutí o prodloužení stavebního povolení.36  

2.3.6. Ohlášení stavby 

Stavební zákon definuje skupinu staveb, u kterých není potřeba uplatňovat klasické stavební 
řízení. Tyto stavby byly dříve označovány jako stavby jednoduché.37 Novela zákona do této 
skupiny zahrnula mimo jiné „stavby pro bydlení do 150 m² celkové zastavěné plochy, 
s jedním PP do hloubky 3 m a nejvýše dvěma NP a podkrovím“.38 Tato dimenze bez větších 
problémů odpovídá velikosti rodinného domu a díky tomu je možnost ohlášení často 
využívaná. Cílem ohlášení bylo nabídnout stavebníkům rychlejší proces, to však nemusí být 
vždy realitou. Problémem může být například získání všech souhlasů dotčených sousedů. 
Ohlášení se často spojuje s procesem vydání územního souhlasu, který je u ohlášení 
vyžadován. Mimo jiné se k ohlášení dokládají tyto přílohy:39  

a) doklady k vlastnickým právům, 
b) územní rozhodnutí, územní souhlas nebo veřejnoprávní smlouvu nahrazující územní 

rozhodnutí, pokud je vyžadováno, 
c) souhlasná závazná stanoviska, případně souhlasná rozhodnutí dotčených orgánů, 
d) stanoviska vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury (ke způsobu 

napojení, k ochranným a bezpečnostním pásmům), 
e) projektovou dokumentaci k ohlášení stavby (2 vyhotovení), 
f) souhlas osob, jejichž pozemky mají společnou hranici s řešeným pozemkem (souhlas 

vyznačen na situačním výkresu). 

                                            
33 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §111 (1) 
34 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §115 (1) 
35 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §115 (4) 
36 Zákon č. 634/2004 Sb. ze dne 26. listopadu 2004 o správních poplatcích, příloha Sazebník, část I, položka 18 
37 PLOS, Jiří. Stavební zákon s komentářem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-3865-9 
38 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §104 (1) písm. a) 
39 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §105 (1)  
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Tento proces tak značnou část úkolů přenáší na stavebníka, zejména v souvislosti 
s informováním ostatních účastníků a získání všech souhlasů. V případě kladného posouzení 
vydá stavební úřad souhlas, jehož platnost je 2 roky a nedá se prodloužit.40 Správní poplatek 
za vydání souhlasu s ohlášeným záměrem činí 1 000 Kč.41 Pokud úřad rozhodne, že stavební 
záměr nesplňuje podmínky ohlášení, spustí standardní stavební řízení. Samotný postup 
ohlášení zachycuje schéma 3.  
Schéma 3 Průběh ohlášení 

 

Zdroj: Zpracováno dle podkladů Ing. Jaroslavy Tománkové, Ph.D. 

  

                                            
40 Zákon č. 183/2006 Sb. ze dne 14. března 2006 o územním plánování a stavebním řádu, §106 (3) 
41 Zákon č. 634/2004 Sb. ze dne 26. listopadu 2004 o správních poplatcích, příloha Sazebník, část I, položka 18 
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3. Další způsoby povolování staveb 

3.1. Veřejnoprávní smlouva 

Oba dva stupně potřebné pro získání z nich vyplývajících potřebných rozhodnutí či povolení 
lze nahradit uzavřením veřejnoprávní smlouvy, konkrétně subordinační. Toto slovo nám 
přesně popisuje, že se jedná o uzavření smlouvy se správním orgánem, která slouží místo 
vydání určitého druhu rozhodnutí nebo povolení. Samozřejmě ani v této formě nemůžou být 
opomenuti dotčení účastnící a orgány. Ti v této smlouvě představují třetí stranu. Podobně jako 
v případě ohlášení musí zajistit stanoviska a souhlasy dotčených osob sám stavebník a jsou 
zaznamenány ve smlouvě. Přílohy k veřejnoprávní smlouvě jsou obdobné jako u klasických 
procesů – doklady k vlastnickým právům, projektová dokumentace (DUR, DUS, DOS nebo 
DSP) atd. 42 
V územním režimu musí stavební úřad oznámit návrh smlouvy veřejně, zatímco ve stavebním 
stačí uveřejnit závěrečné rozhodnutí, toto opět souvisí s větší veřejnoprávností územního 
režimu a tím souvisejícím větším počtem účastníků. Jednou z výhod smlouvy je i nižší 
správní poplatek pro stavebníka, který představuje poloviční hodnotu běžných správních 
rozhodnutí (územní rozhodnutí, povolení stavby, atd). 

3.2. Společný územní souhlas a ohlášení stavby 

Sloučení těchto dvou procesu přináší další snahu o zjednodušení procesu pro stavebníka. 
Přesto, že tzv. společný souhlas je vydáván jako jeden dokument, při žádosti je potřeba 
vyplnit jak žádost o územní souhlas, tak žádost o ohlášení stavby. Žádný samostatný formulář 
pro tento sloučený proces není daný. Toto sloučené řízení je u projektů rodinných domů často 
využívané, samozřejmě však jen u projektů, které splňují podmínky pro vydání územního 
souhlasu a zároveň ohlášení stavby. Správní poplatek představuje sumu částek za jednotlivé 
správní rozhodnutí (územní souhlas + souhlas s ohlášenou stavbou) podle zákona č. 634/2004 
Sb. o správních poplatcích. 

3.3. Společné územní a stavební řízení 

U případů nesplňujících podmínky pro vedení společného územního souhlasu a ohlášení 
stavby lze využít další spojenou možnost, kterou představuje společné územní a stavební 
řízení. I v tomto případě jde především o ušetření času, ale i nákladů, jelikož například stačí 
vypracování jedné společné projektové dokumentace. Při posuzování stavebního záměru se ve 
společném řízení stavební úřad vždy řídí podle přísnějších kritérií jednoho či druhého 
procesu.43 V tomto případě již není třeba vyplňovat dvě žádosti samostatně, ale stačí jedna 
žádost pro společné územní řízení a stavební povolení. Takovýto formulář lze získat na 
stavebním úřadě, případně na jeho webových stránkách.  

                                            
42 PLOS, Jiří. Stavební zákon s komentářem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-3865-9 
43 PLOS, Jiří. Stavební zákon s komentářem pro praxi: [stav k 31.8.2013]. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-3865-9, strana 112 
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4. Povolovací procesy v praxi 

4.1.  Projekt RD Tachov, ulice U Vodojemu 

Základní informace o Tachově 

Tachov je malým malebným městem ležícím v Plzeňském kraji na řece Mži, na okraji CHKO 
Český les. První písemná zmínka o městě pochází z roku 1115. V historii bylo město 
významnou branou do západní Evropy, jelikož leželo na královské stezce a při svých cestách 
zde přebýval i Karel VI., v dobách minulého režimu bylo zase zemědělskou baštou.  
Město má necelých 12 000 obyvatel a toto číslo v posledních letech jen málo osciluje.44 Počet 
obyvatel zvyšuje hlavně příliv pracovních sil ze zahraničí, úbytek naopak odliv mladých lidí, 
zejména vysokoškolsky vzdělaných, což je problémem prakticky celého českého příhraničí. 
Způsobuje to především malé množství kvalifikovaných pracovních pozic pro vysokoškolsky 
vzdělané.  
Z pohledu možnosti výstavby rodinných domů se město snaží uvolňovat k výstavbě řadu 
pozemků zejména v okrajových částech města a v blízkých obcích. Část z nich využívají 
developeři ke svým projektům, část odkupují soukromý investoři.  

Popis lokality 

Řešený projekt rodinného domu se nachází v severní části města v ulici U Vodojemu na 
pozemku č. 2643/1. V této lokalitě se nachází převážně objekty rodinných domů a stavba tak 
bez problému zapadá do rázu okolí. Dle územního plánu města, účinného od 5. 5. 2010, se 
pozemek nachází ve stabilizované ploše BI – bydlení individuální městského a příměstského 
typu. Pozemek před samotnou výstavbou sloužil jako zahrada majitelky pozemku, která je 
zároveň stavebníkem. Terén je rovinatý, na pozemku byl při projektové fázi zjištěn střední 
stupeň radonového indexu. 

                                            
44 Městský úřad Tachov. Základní informace. In: město-tachov.cz [online], 10.4.2017. Dostupné z: 
https://www.tachov-mesto.cz/zakladni-informace.html 

Obrázek 1 Pozemek č.2643/1 v mapě KN 
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Obrázek 2 Severní pohled na RD Tachov, ulice U Vodojemu 

Popis stavebního objektu 

Rodinný dům byl navržen jako klasický bungalov s obdélníkovým půdorysem o rozměrech 16 
x 9,2 m a sedlovou střechou. Dispozice RD je 4+KK. K západní straně bude postavena garáž, 
která však nebude přímo propojena s domem. Tento fakt je důležitý s ohledem na zastavěnou 
plochu domu, která bez garáže zaujímá plochu 147,2 m², čímž je splněna podmínka pro 
možnost ohlášení stavebního záměru.  

Objekt je založen na základových pasech z prostého betonu a tvárnic ztraceného bednění. 
Svislé konstrukce budou provedeny z cihel POROTHERM a vodorovná konstrukce stropu je 
navržena jako strop POROTHERM z pot nosníků a MIAKO vložek. Krov je vázaný a střešní 
krytina betonová. Výplně otvorů jsou navrženy plastové s izolačním trojsklem DITHERM. 

Průběh projektu a povolovacího procesu 

Dimenze a další parametry RD a jeho umístění splňovaly podmínky stavebního zákona (§ 
106) o možnosti ohlášení stavebního záměru. Zároveň mohla být využita možnost podání 
žádosti o územní souhlas. Z těchto důvodu bylo možno povolovací proces sloučit a požádat o 
společný územní souhlas a ohlášení stavby. Jednotlivé žádosti (o územní souhlas a o ohlášení 
stavby) jsou součástí příloh této práce (Příloha 1 a 2). 

Projektová dokumentace tak byla zpracována ve stupni pro ohlášení stavby (DOS). Nedílnou 
součástí takové dokumentace bylo vypracování průvodní zprávy, souhrnné technické zprávy, 
technické zprávy, architektonicko-stavebního řešení a techniky prostředí. Na základě těchto 
podkladů se vypracovávaly další součásti projektové dokumentace, které byly nezbytné pro 
daný projekt nebo jsou dány zákonem.  

Specifikem regionu Tachovska je například poměrně velký potenciál výskytu radonu. 
Radonový index je u projektů, ve kterých jsou definovány obytné či pobytové místnosti, 
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vyžadován zákonem č. 13/2002 Sb., atomový zákon.45 Dle hodnoty radonového indexu se 
musí v projektu určit takové opatření, které zamezí průniku radonu, tyto podmínky může 
později určit stavební úřad v povolovacím řízení a jsou součástí vydaného rozhodnutí. 
Hodnota indexu musí být vyšší než nízká, aby bylo nutno provést protiradonové opatření, což 
se s ohledem na lokalitu dalo předpokládat. Stanovení radonového indexu bylo provedeno 
odbornou firmou. Radonový index stavebního pozemku byl stanoven na hodnotu střední.  
Dále byl vypracován průkaz energetické náročnosti budovy. Tato povinnost byla dána 
ministerstvem průmyslu a obchodu již v roce 2009 zákonem č. 406/2000 Sb., o hospodaření 
energií a dále upřesněna 1. 1. 2013.46 Touto povinností se projekt pro stavebníka samozřejmě 
prodražuje. Smyslem tohoto průkazu je stanovit u dané stavby její spotřeby energie a tím i 
určit, jak „hospodárný“ dům bude. U tohoto projektu byla stanovena hodnota C – úsporná.  

S ohledem nutnosti napojení objektu na stávající technickou a dopravní infrastrukturu, byly 
vypracovány dokumentace návrhu sjezdu (napojení na dopravní infrastrukturu) a 
dokumentace vodovodní a kanalizační přípojky (napojení na technickou infrastrukturu). Při 
napojování na technickou infrastrukturu bude nezbytně nutný zásah do přilehlé místní 
komunikace v ulici U Vodojemu. K řešení dopravy během provádění těchto prací byla 
vypracována dokumentace dopravně inženýrského opatření (DIO).  

V neposlední řadě byla vypracována požárně bezpečnostní zpráva. Předmětem takové zprávy 
je především určení požárních úseků, stanovení odstupů, zhodnocení technologických zařízení 
objektu apod., tedy záležitosti bezprostředně související s požární bezpečností. 

Všechny dokumentace byly vypracovány autorizovanými osobami v jednotlivých příslušných 
odvětvích, tak aby byl dodržen zákon a budoucí povolovací řízení nemohlo být zastaveno. 
V následující tabulce 5 je vidět přehled nákladů, které stavebník musel v rámci zpracování PD 
vydat a zároveň doba zpracování jednotlivých součástí PD. 

Tabulka 5 Náklady spojené s projektovou dokumentací 

Položka Náklad Doba zpracování 
PD stavebně-architektonické části 

40 000 Kč 60 dní 
PD techniky prostředí stavby 
PD vodovodní a kanalizační přípojky 
PD řešení DIO pro uložení přípojek 
PD návrhu sjezdu 4 000 Kč 30 dní 
Průkaz energetické náročnosti budovy 6 000 Kč 14 dní 
Stanovení radonového indexu 2 600 Kč 14 dní 
Požárně bezpečnostní řešení („požární 
zpráva“) 

1 500 Kč 21 dní 

Zdroj: Projektová dokumentace RD Tachov, ulice U Vodojemu 

                                            
45 Zákon č. 13/2002 Sb. ze dne 18. prosince 2001 o mírovém využívání jaderné energie a ionizujícího záření, §6 
(4) 
46 Zákon č. 406/2000 Sb. ze dne 25. října 2000 o hospodaření energií, §7a (1) 
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Jen za projektové práce u tohoto záměru byly tedy náklady pro stavebníka cca 54 100 Kč. 
Z toho jen 10 100 Kč, tedy téměř 19 % ceny, tvoří přílohy, jinak řečeno další dokumenty 
požadované dle jiných právních předpisů. Tím se dokazuje, že nároky na malé stavebníky se 
v posledních letech spíše zvyšovaly a prodražovaly projekt. 

V této fázi již bylo možno žádat o závazná stanoviska a vyjádření jednotlivých dotčených 
orgánů a účastníků. Stavebník si ještě před zahájením projektových prací zajistila souhlasy 
majitelů sousedních pozemků se stavebním záměrem a tyto souhlasy byly posléze 
zaznamenány do katastrální situační mapy s podpisy majitelů. V této fázi dochází u mnoha 
projektů k zádrhelům, jelikož se může objevit soused, od kterého souhlas není možno získat a 
to z mnoha různých důvodů. Proto je dobré si je předběžně zajistit již před samotným 
zahájením projektových prací. Z tohoto pohledu byl projekt bezproblémový. Rozsah 
požadovaných závazných stanovisek dotčených orgánů v tomto projektu a čekací doba na 
jejich vydání je zobrazena v tabulce 6. 
Tabulka 6 Dotčené orgány u projektu RD Tachov, ulice U Vodojemu 

Dotčený orgán Závazné stanovisko/rozhodnutí 
Čekací 
doba 

MÚ Tachov, odbor životního prostředí Závazné stanovisko k návrhu na 
zřízení zdroje znečišťování ovzduší 

13 dní 

MÚ Tachov, odbor životního prostředí Závazné stanovisko k souhlasu 
s odnětím ze ZPF 

28 dní 

MÚ Tachov, odbor dopravy a 
silničního hospodářství 

Rozhodnutí o povolení připojení 
nemovitosti sjezdem 

21 dní 

MÚ Tachov, odbor dopravy a 
silničního hospodářství 

Rozhodnutí o povolení zvláštního 
užívání MK U Vodojemu 

21 dní 

MŮ Tachov, investiční odbor Vyjádření o existenci vedení 
veřejného osvětlení 

7 dní 

Krajská hygienická stanice Plzeňského 
kraje 

Závazné stanovisko k projektové 
dokumentaci 

4 dny 

Policie ČR – Dopravní inspektorát 
Tachov 

Stanovisko k projektové dokumentaci 
připojení pozemku + stanovisko 
k projektové dokumentaci DIO 

14 dní 

Vodárny a kanalizace Karlovy Vary, 
a.s. (Vodakva)   

Vyjádření k projektové dokumentaci 
5 dní 

Česká telekomunikační infrastruktura 
(CETIN) 

Vyjádření k existenci sítí elektronické 
komunikace (elektronicky) 

1 den 

RWE Stanovisko k existenci plynárenských 
zařízení (elektronicky) 

1 den 

ČEZ Sdělení o existenci energetického 
zařízení (elektronicky) 

1 den 

Zdroj: Dokladová část projektové dokumentace RD Tachov, ulice U Vodojemu 



29 
 

Odbor životního prostředí se jako zákonem daný správní orgán vyjadřoval jak k ochraně 
ovzduší, tak k ochraně zemědělského půdního fondu. Z hlediska ochrany ovzduší odbor vydal 
závazné stanovisko ke zřízení zdroje znečištění ovzduší, jelikož v projektu bylo navrženo 
vytápění objektu prostřednictvím tepelného čerpadla a jako lokální zdroj zvolena krbová 
kamna, které právě byly předmětem posouzení. Odbor nestanovil žádné podmínky a závazné 
stanovisko pro spojené řízení bylo vydáno do 13 dní. Stejný odbor posuzoval žádost o vynětí 
zemědělské půdy ze ZPF v rozsahu 355,2 m², který odpovídá ploše skrývky ornice. K žádosti 
je potřeba přiložit fotografii, na které je zachycen výkopek o hloubce min. 50 cm. Tím se dá 
posoudit skladba půdy. Žádosti bylo vyhověno za podmínky vytyčení dané plochy na 
pozemku a použití ornice k sadovým úpravám po dokončení stavebních prací. Jak bylo výše 
popsáno, tento akt se neobejde bez poplatku, který byl vyměřen na 1 439 Kč. Tento poplatek 
se vyměřuje dle tzv. BPEJ (bonitované půdní ekonomické jednotky), z jejíž hodnoty můžeme 
zjistit třídu ochrany a zároveň cenu za měrnou jednotku. Postup výpočtu je tedy následující: 
 
Množství půdy:     355,2 m² 
BPEJ pozemku dle KN:    7.37.16 
Zařazení BPEJ 7.37.16 do třídy ochrany:  5. třída 
Základní cena BPEJ 7.37.16:   1,35 Kč/m² 
Koeficient 5. třídy ochrany:   3 
 
Výpočet: množství půdy*základní cena*koeficient = 355,2*1,35*3 = 1 438,56 = 1 439 Kč 
 
Zde byla čekací lhůta 28 dní, tedy téměř maximální možná doba, kterou má dotčený orgán 
stanovenou.  

Dokumentace řešící napojení na MK U Vodojemu byla předložena na místní dopravní 
inspektorát společně s dokumentací DIO pro provedení přípojek k objektu. Ze strany policie 
byla vydána souhlasná stanoviska na základě posouzení dopravního řešení pro obě 
dokumentace. Tato stanoviska byla základním podkladem pro vyjádření příslušného 
dopravního odboru. Čekací doba byla 14 dní.  

Potřebné bylo též závazné stanovisko od krajské hygienické stanice v Plzni, hlavní 
problematikou, ke které se vyjadřovala s ohledem na ochranu veřejného zdraví, byl primární 
zdroj vytápění – tepelné čerpadlo vzduch-voda. Tento zdroj tepla je umístěn vně objektu a 
rizikovým faktorem mohla být hlučnost čerpadla. Toto však bylo v projektové dokumentaci 
opatřeno vybudováním plného betonového plotu na hranici pozemku. Hygiena s tímto 
řešením souhlasila a bez výtek vydala závazné stanovisko, navíc ve velmi rychlé době 4 dní.  

Samotné město, prostřednictvím investičního odboru dále vydalo vyjádření o existenci vedení 
veřejného osvětlení. Toto je nezbytně nutné z důvodu rizika narušení vedení osvětlení při 
stavebních, zejména zemních pracích. Součástí tohoto vyjádření je situační mapa se zákresem 
uličních lamp. V zájmové oblasti, tedy v okolí staveniště se nenachází podzemní vedení. 
Hranicí pozemku probíhá jen vzdušné vedení, které nesmí být během stavby porušeno, což je 
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i součástí vyjádření. Tuto podmínku musí zajistit správným prováděním prací stavebník, 
respektive jeho dodavatelská firma. Vyjádření bylo vydáno do jednoho týdne.  

Jaké byly všechny čekací lhůty na stanoviska od jednotlivých orgánů, je přehledně 
zaznamenáno v grafu 1.  

Graf 1 Lhůty dotčených orgánů 

 
Zdroj: Dokladová část projektové dokumentace RD Tachov, ulice U Vodojemu 

S nutností napojení pozemku na inženýrské sítě, tedy na pozemek místní komunikace, který je 
ve vlastnictví obce, byl spojen další správní akt. Konkrétně uzavření věcného břemene, což 
bude zajištěno smlouvou mezi oběma stranami, která bude uzavřena až po dokončení stavby. 
Nicméně byla uzavřena smlouva o budoucí smlouvě o zřízení věcného břemene. Tzv. vlastník 
nemovitosti oprávněné, tedy stavebník je povinen uhradit poplatek za věcné břemeno ve výši 
2 000 Kč bez DPH.  

Všechny tyto podklady a doklady, které v průběhu přípravných prací byly zajištěny dle 
podmínek daných zákony a vyhláškami spojenými s povolováním staveb, mohly být předány 
na stavební úřad jako potřebné přílohy pro žádost o společný souhlas. K tomuto úřednímu 
aktu došlo 1. 3. 2017. Městský úřad v Tachově, odbor výstavby a územního plánování jako 
příslušný stavební úřad žádost posoudil a neshledal žádné závažné nedostatky a dne 7. 3. 2017 
vydal společný souhlas se stavebním záměrem. Tento souhlas je součástí příloh, včetně štítku 
„Stavba povolena“ (Příloha 3 a 4). Správní poplatek za tento souhlas činil 2 500 Kč.  
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MÚ Tachov, odbor životního prostředí - závazné stanovisko k
návrhu zřízení zdroje znečištění ovzduší

MÚ Tachov, odbor životního prostředí - závazné stanovisko k
souhlasu s odnětím ze ZPF

MÚ Tachov, odbor dopravy a silničního hospodářství -
rozhodnutí o povolení připojení nemovitosti na MK U…

MÚ Tachov, odbor dopravy a silničního hospodářství -
rozhodnutí o povolení zvláštního užívání MK U Vodojemu

MÚ Tachov, investiční odbor - vyjádření o existenci vedení
veřejného osvětlení

Krajská hygienická stanice - závazné stanovisko k projektové
dokumentaci

Policie ČR

Vodárny a kanalizace Karlovy Vary, a.s. (Vodakva) -
vyjádření k PD

Česká telekomunikační infrastruktura (CETIN) - vyjádření k
existenci sítí elektronické komunikace (elektronicky)

RWE - stanovisko k existenci plynárenských zařízení
(elektronicky)

ČEZ - sdělení o existenci energetického zařízení
(elektronicky)

Počet dní

Lhůty dotčených orgánů
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Závěr 

Celkově se dá tento projekt označit za málo problémový zejména z pohledu času. Veškerá 
potřebná stanoviska byla vydána v zákonem daných lhůtách, některé dokonce mnohem dříve. 
Toto bylo zejména způsobeno dobrou a zodpovědnou přípravou celé projektové dokumentace, 
která byla hlavním podkladem pro celý povolovací proces a pro všechny dotčené orgány. 
Vypracování kompletní projektové dokumentace trvalo vzhledem k rozsahu stavebního 
záměru delší dobu zejména díky několika předělávkám a přáním ze strany investora a také 
díky nutné koordinaci mezi jednotlivými zpracovateli. Nicméně kvalitní zpracování PD vždy 
ulehčí povolovací proces.  

Rychlost vydání jednotlivých stanovisek a vyjádření byla také způsobena téměř 
bezproblémovostí lokality, kde bude stavební záměr uskutečněn, jelikož se jedná o okrajovou 
část města, ve které se předpokládá výstavba rodinných domů. Dalším faktorem může být 
menší počet vydaných stavebních povolení v okrese Tachov, oproti jiným regionům v ČR. 
Pro názornost je okres Tachov srovnán s ostatními okresy Plzeňského kraje v následující 
tabulce 7. Data jsou shrnutím za rok 2015. 
Tabulka 7 Počet vydaných stavebních povolení v Plzeňském kraji za rok 2015 

Počet vydaných stavebních povolení v Plzeňském kraji za rok 2015 

Okres Bytové 
budovy 

Nebytové 
budovy 

Stavby 
k ochraně ŽP 

Ostatní 
stavby Celkem 

Domažlice 208 139 77 151 575 

Klatovy 149 87 78 147 461 

Plzeň-město 344 206 156 303 1 009 

Plzeň-jih 246 196 89 131 662 

Plzeň-sever 378 152 367 428 1 325 

Rokycany  181 113 219 86 599 

Tachov 158 180 57 157 552 

Zdroj: Český statistický úřad 

Dle těchto čísel můžeme říct, že dotčené orgány pro oblast Tachovska, mají více času na 
posuzování žádostí a díky tomu jsou procesy (za předpokladu bezproblémovosti) rychleji 
vyřizovány.  

Hlavní pozorované časové a nákladové údaje o tomto projektu jsou zaznamenány v tabulce 8. 
U doby trvání není uvažován fakt o prolínání jednotlivých procesů, předpokládá se postupné 
provádění jednotlivých částí PD a postupné vyjadřování jednotlivých dotčených orgánů.  

  



32 
 

Graf 2 Doby trvání jednotlivých fází projektu RD Tachov, ulice U Vodojemu 

 

139

82

7

Doby trvání jednotlivých fází projektu RD Tachov, ulice u Vodojemu 
(dny)

Zpracování projektu

Vyjádření a stanoviska dotčených
orgánů
Povolovací proces

Tabulka 8 Shrnutí projektu RD Tachov 

Fáze Doba Náklady 

Zpracování projektu 139 dní 54 100 Kč 

Vyjádření a stanoviska 
dotčených orgánů 

82 dní 47 1 439 Kč 

Povolovací proces 7 dní 2 500 Kč + *2 000 Kč = 4 500 Kč 

* započítán poplatek za zřízení věcného břemene 

Zdroj:  Projektová dokumentace RD Tachov, ulice U Vodojemu 

Graf 3 Náklady na jednotlivé fáze projektu RD Tachov, ulice U Vodojemu 

  
                                            
47 Obě žádosti na odbor ŽP byly podány najednou, stejně tak v případě dopravního odboru => zkrácení doby 

Kč54 100 

Kč1 439 
Kč4 500 

Náklady na jednotlivé fáze projektu RD Tachov, ulice U Vodojemu

Zpracování projektu

Vyjádření a stanoviska dotčených
orgánů
Povolovací proces
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4.2. Projekt RD s prodejnou Tachov, ulice Zahradní 
 
Popis lokality 
 
Rodinný dům s prodejnou je na rozdíl od předchozího projektu umístěn v samém centru města 
Tachova. Ulice Zahradní se nachází jihovýchodně od náměstí, a tím pádem spadá do oblasti 
památkové zóny. Konkrétně se jedná o pozemek 913/1. S ohledem na tento fakt se u tohoto 
projektu zaměřím zejména na část povolovacího procesu, týkajícího se ochrany památek, tedy 
památkové péče.  

Zástavba v této lokalitě je rozmanitá. Nacházejí se zde rodinné domy, bytové domy i 
komerční prostory. Stejná rozmanitost platí i ve stáří jednotlivých budov. Z pohledu územní 
plánu se jedná o území SM – smíšené obytné městského typu. Pozemky jsou rovinaté a 
zasíťované. 
 

 
Obrázek 3 Objekt 913/4 na pozemku 913/1 v mapě KN 

Popis stavebního objektu 
Objekt rodinného domu s prodejnou je půdorysně obdélníkem o rozměrech 12 x 11 m. 
Zastavěná plocha domu je tak 136 m². Objekt má 3 nadzemní podlaží, přičemž 3.NP je 
součástí podkroví. V 1.NP se nachází obchodní prostory. Ostatní podlaží jsou obytná.  
Objekt je vzhledem ke geologickým podmínkám založen na vrtaných pilotách a základových 
prazích ze železobetonu. Svislé konstrukce jsou zděné z pórobetonových tvárnic. Stropní 
konstrukce tvoří stropní nosníky s vložkami. Střecha je sedlová s beternitovou krytinou a 
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s vikýři na jižní a severní straně. Součástí projektu je také provedení přípojek vody, 
kanalizace a elektra, tepelného čerpadla a zpevněných ploch s příjezdovou komunikací. 
 

 
Obrázek 4 RD s prodejnou Tachov, ulice Zahradní 

 
Průběh povolovacího procesu 

Vzhledem k rozsahu a dimenzi stavebního záměru prošel tento projekt fází územního i 
stavebního procesu. Bylo tedy potřebné nejdříve získat rozhodnutí o umístění stavby a posléze 
stavební povolení.  
K podané žádosti o vydání rozhodnutí o umístění stavby, která byla doručena na stavební úřad 
27. 7. 2009, byly doloženy přílohy dané stavebním úřadem, tedy odborem výstavby a 
územního plánování Městského úřadu Tachov. Součástí příloh byla samozřejmě i vyjádření a 
stanoviska dotčených orgánů. Jejich okruh byl v územním procesu lehce odlišný od 
předchozího projektu. V následující tabulce 9 máme přehled dotčených orgánů v tomto 
procesu.  
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Tabulka 9 Dotčené orgánu v územním procesu projektu RD s prodejnou Tachov, ulice Zahradní 

Dotčený orgán Závazné stanovisko/rozhodnutí 
Souhrnná 

doba 
MÚ Tachov, odbor dopravy a 
silničního hospodářství 

Rozhodnutí o povolení připojení 
sousední nemovitosti 

Cca  
216  
dní 

MÚ Tachov, odbor dopravy a 
silničního hospodářství 

Rozhodnutí o zvláštním užívání 
místní komunikace za účelem 
umístění inženýrských sítí 

MÚ Tachov, odbor školství a kultury Závazné stanovisko k PD 
MŮ Tachov, investiční odbor Vyjádření o existenci vedení 

veřejného osvětlení 
Krajská hygienická stanice Plzeňského 
kraje 

Závazné stanovisko k PD (zejména 
obchodní jednotce) 

Policie ČR – Dopravní inspektorát 
Tachov 

Souhlas s připojením na komunikace 
v ul. Zahradní 

Hasičský záchranný sbor Plzeňského 
kraje 

Závazné stanovisko k PD 

Vodárny a kanalizace Karlovy Vary, 
a.s. (Vodakva)   

Vyjádření k projektové dokumentaci 
s podmínkami 

Telefonica O2 Vyjádření k projektové dokumentaci 
RWE Stanovisko k existenci 

plynárenských zařízení  
ČEZ Sdělení o existenci energetického 

zařízení (elektronicky) 
SMÚ Tachov Vyjádření k existenci televizních 

kabelových rozvodů 
Zdroj: Územní rozhodnutí k projektu RD s prodejnou Tachov, ulice Zahradní 

V tomto projektu se tedy již v územním procesu vyjadřovalo více orgánů a tím pádem byla 
čekací doba delší a projekt se prodlužoval. První stanovisko bylo vydáno od investičního 
odboru a to 12. 2. 2009, naopak poslední 16. 9. 2009 od Krajské hygienické stanice. To 
představuje čekací dobu cca 216 dní. 
Nyní se zaměřím na analýzu stanoviska od odboru školství a kultury. Řízení k žádosti o 
vyjádření bylo zahájeno 2. 6. 2009 a samotné stanovisko vydáno 23. 7. 2009. Jak můžeme 
vidět, stanovisko tedy nebylo vydáno v dané lhůtě 30 dní. Tato situace byla způsobena a 
zdůvodněna, nesplněním lhůty vyjádření od nadřazeného správního orgánu, tedy Národního 
památkového ústavu v Plzni. Dle památkového zákona bez tohoto vyjádření nemůže nižší 
správní orgán závazné stanovisko vydat. To opět ukazuje na určitou „řetězovou reakci“, ke 
které často může při získání stanovisek dotčených orgánů dojít. K samotnému stavebnímu 
záměru neshledaly oba orgány státní památkové péče žádné výtky a považují jí za přípustnou. 
Zároveň je dodána poznámka o tom, že v dalším povolovacím stupni bude projekt ze strany 
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památkové péče dále posuzován a to zejména s ohledem na materiálové řešení exteriérových 
prvků (okna, dveře, fasáda…).  
Stavební úřad oznámil zahájení územního řízení u tohoto projektu dne 9. 9. 2009, přičemž 
ústní jednání nařídil na 13. 10. 2009. Takto velká prodleva mezi podáním žádosti a 
oznámením zahájení územního řízení byla způsobena tím, že k projektu nebyly při podání 
žádosti doloženy všechny potřebné přílohy, což vyplývá i z výše uvedené doby vydání 
některých stanovisek dotčených orgánů. Jak již bylo zmíněno v teoretické části, toto 
oznámení musí být po dobu 15 dnů vyvěšeno na veřejném místě (úřední deska, webové 
stránky města). Zároveň vzniká požadavek i na stavebníka, který v místě stavebního záměru 
musí vyvěsit informace o záměru i o podané žádosti o územní rozhodnutí. Tato informace 
musí být vyvěšena až do ústního jednání. Veškeré tyto kroky jsou vyžadovány zejména 
s ohledem na veřejný zájem, tedy proto, aby se dotčené orgány, ale zejména majitelé 
sousedních pozemků, mohli dozvědět o záměru, ke kterému má v blízkosti jejich nemovitostí 
dojít a umožnit jim případně podání námitek při ústním jednání.   
Stavební úřad vydal územní rozhodnutí o umístění stavby 15. 10. 2009, správní poplatek činil 
1000 Kč. K tomuto rozhodnutí však bylo do 15 dnů od doručení, přesně 14. 11. 2009, podáno 
odvolání k nadřízenému orgánu (krajskému úřadu), jejímž podavatelem byl majitel 
sousedního pozemku. Ten ve svém odvolání uvádí, že považuje za velmi nezodpovědné a 
rizikové (zvlášť pro svou osobu) řešení projektu bez parkovacích ploch pro budoucí 
zákazníky prodejny v 1.NP. Konkrétně se obává, že plocha jeho vedlejšího pozemku, bude 
díky této skutečnosti využívána právě zákazníky prodejny stavebníka. Celé znění odvolání lze 
nalézt v přílohách (Příloha 5). Toto odvolání bylo Krajským úřadem Plzeňského kraje, 
odborem regionálního rozvoje zamítnuto dne 23. 2. 2010. Samotné rozhodnutí nabylo právní 
moci 1. 3. 2010. Jedním z možných důvodů zamítnutí, mohl být fakt, že tato připomínka 
mohla být projednána již při ústním jednání a majitel sousedního pozemku tak neučinil.  
Jednoznačným faktem ale je, že díky tomuto odvolání vznikla stavebníkovy časová prodleva, 
která se odrazila mimo jiné také v přerušení stavebního řízení. Prolínání jednotlivých fází a 
jejich zdržení je naznačeno v následujícím grafu 4. 
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Graf 4 Povolovací proces RD s prodejnou Tachov, ulice Zahradní z hlediska času 

 
Zdroj: Doklady z povolovacího procesu RD s prodejnou Tachov, ulice Zahradní 

 
Stavební řízení bylo díky odvolání k územnímu rozhodnutí „pozdrženo“ o 116 dní. Při 
předpokladu hladkého postupu by stavební řízení trvalo jen 36 dní! Dotkli jsme se tedy 
dalšího častého problému u povolování staveb v ČR a to dlouhých odvolacích řízení. 
Odvolání podávají u menších staveb typu rodinných domů většinou sousedé a u větších, často 
staveb dopravní infrastruktury, občanské spolky. Těmito odvoláními a následnými odvolacími 
řízeními dokáží povolovací procesy prodloužit až o roky. V mnoha případech navíc 
s odvoláními neuspějí a nedosáhnou svých požadavků.  
Nyní se opět podíváme na závazné stanovisko odboru školství a kultury, který se ve 
stavebním řízení již více zaměřuje na materiálovou strukturu budoucího objektu. Jde 
především o nenarušení určité jednolitosti památkové zóny. K žádosti o závazné stanovisko 
tak musela být již přiložena podrobnější dokumentace pro stavební povolení (DSP). Žádost 
byla podána 9. 9. 2009 a stanovisko vydáno 14. 10. 2009, tedy ještě před zahájením 
stavebního řízení. V samotném znění závazného stanoviska se vyskytuje pouze jedna 
podmínka provedení stavebního záměru. Jedná se o správné materiálové a tvarové zpracování 
okenních výplní. Tato podmínka je velmi častou při výstavbě, či rekonstrukcích v zónách 
památkové ochrany. Toto závazné stanovisko je součástí příloh (Příloha 6).     
Další závazná stanoviska byla vydána již v rámci územního řízení a doložena též k žádosti o 
stavební povolení. Jen Vodárny a kanalizace Karlovy Vary a.s. vydaly navíc v rámci posudku 
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projektové dokumentace souhlasné stanovisko, za předpokladu respektování technického 
řešení, které je uvedeno v daném stanovisku.  
Stavební povolení bylo vydáno 19. 4. 2010, tedy po 266 dnech od podání žádosti o vydání 
rozhodnutí o umístění stavby. Nutno podotknout, že z toho 116 dní trvalo přerušení z důvodu 
odvolacího řízení. Tato doba představuje délku povolovacího procesu bez započítání 
projektových prací.  

Závěr 

Tento projekt jsem analyzoval zejména z pohledu časové náročnosti, jelikož musel projít 
oběma stupni povolovacího procesu a podrobněji se zaměřil na požadavky v rámci ochrany 
památkové péče, prostřednictvím dotčeného orgánu.  

Právě u vydání závazného stanoviska od odboru školství a kultury Městského úřadu 
v Tachově, který je místně příslušným orgánem k výkonu státní správy v oblasti památkové 
péče, došlo k prodloužení zákonem dané lhůty pro vydání. Tato skutečnost byla dána pozdním 
stanoviskem od nadřízeného orgánu, tedy Národního památkového ústavu. Jedná se o jedno 
z úskalí získávání závazných stanovisek od dotčených orgánů. Rizikovost se zvedá s větším 
počtem dotčených orgánů. V takových případech může totiž mimo dlouhé čekání dojít také 
k nekompatibilitě jednotlivých stanovisek mezi jednotlivými orgány.  

V tomto projektu však došlo k delšímu zdržení z důvodu odvolání jednoho z majitelů 
sousední nemovitosti k vydanému rozhodnutí o umístění stavby. V tuto chvíli se veškerý další 
postup pro stavebníka zastavil. Odvolání muselo být posouzeno nadřízeným správním 
orgánem, který odvolání zamítl. K takovému výsledku dojde ve většině případů, ovšem 
prodloužení projektu to již nezabrání. Proto se opět vyplatí o veškerých záměrech ještě před 
zahájením povolovacího procesu diskutovat se sousedy a případné výhrady řešit dopředu. 
Lidský faktor však nikdy nejde úplně eliminovat a k problémům může dojít.  

U tohoto projektu se nám tedy přibližně potvrdila průměrná doba získání stavební povolení 
v České republice, kterou uvádí Světová banka.   
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5. Změny v návrhu novely stavebního zákona 

V době zpracování bakalářské práce byl projednáván návrh novely stavebního zákona 
v Parlamentu České republiky. Novela zákona má mimo jiné za cíl právě urychlení 
povolování staveb, jak veřejných, tak soukromých. Je důležité poukázat na to, že mimo 
samotný stavební zákon se novela dotkne dalších 35 souvisejících zákonů.48 
Pro téma této práce a pro proces povolování jsou nejdůležitější změny v části 3. a 4., tedy 
v územním řízení a stavebním řádu. Přehled několika zásadních změn pro drobné stavebníky 
je následující: 
 

• Stavby rodinných domů bez rozdílu na ohlášení – tato možnost tedy přibude u 
rodinných domů nad 150 m², v 1. stupni i u těchto staveb postačí územní souhlas (§ 
96, odst. 2, písm. a), § 103, odst. 1, písm. a) návrhu novely SZ). 

• Svépomocná výstavba všech rodinných domů – i u tohoto bodu dodnes platilo, že 
rodinného domy nad 150 m² musely být prováděny odbornými firmami. U staveb pro 
bydlení bude ale stále nutno zajistit odborné vedení provádění stavby stavbyvedoucím 
(tedy v podstatě stavebním podnikatelem), viz § 160, odst. 4. návrhu novely SZ. 

• Bazén a skleník bez stavebního povolení nebo ohlášení – skončí omezení dané 
velikostí plochy (samozřejmě při zachování odstupových vzdáleností od hranice 
pozemku), stále bude potřeba územní rozhodnutí či územní souhlas u bazénů nad 40 
m² zastavěné plochy a ve vzdálenosti menší než 2 m od hranice pozemku (§ 79, odst. 
2, písm. p), § 103, odst. 1, písm. a) návrhu novely SZ). 

• Stavba plotu bez povolení – oplocení do výšky 2 m, které nehraničí s veřejnými 
komunikacemi nebo veřejným prostranstvím, nebude vyžadovat jakékoliv povolení (§ 
79, odst. 2, písm. f), § 103 odst. 1, písm. a) návrhu novely SZ).  
 

Toto jsou nejčastěji zmiňované novinky pro malé stavebníky, tedy například pro občany, kteří 
si chtějí postavit rodinný dům. Zákon mimo to hlavně umožňuje sloučení některých řízení do 
jednoho, což by mělo přinést urychlení povolovacího procesu. Tato možnost však pro stavby 
rodinných domů existuje už v současné době v podobě tzv. „společného souhlasu“ (§ 96a SZ) 
nebo „společného řízení“ (§ 94a SZ). Navrhovaná novela ovšem nikterak neupravuje rozsah 
dotčených orgánů a také nestanovuje závazné doby pro jejich vyjádření, proto se v praxi lze 
dostat do situace, že takové spojené řízení může trvat stejně dlouho, jako dnešní oddělené. 
Navíc se v souvisejících právních předpisech stále zvyšují nároky na rozsah projektové 
dokumentace, respektive na jejich přílohy (energetický štítek, radonový index, hluková studie 
atd.). Zatímco u velkých projektů tyto přílohy představují minimální část vynaložených 
nákladů, u malých projektů typu rodinných domů mohou představovat podstatné procento 
z ceny projektových prací (cca až 20%), což bylo také dokázáno v řešeném projektu. 
Výsledkem tedy může být kratší povolovací proces, ale zároveň delší a dražší projektové 
práce.  

                                            
48 Ministerstvo pro místní rozvoj České republiky 
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Návrh novely stavebního zákona byl postoupen Senátu 9. 5. 2017 a jeho projednávání je do 
30. 5. 2017 přerušeno. Proti současnému znění se vymezují někteří senátoři, spolky 
i ombudsmanka a je tak možné, že jeho schvalování bude ještě dost komplikované. 
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6. Závěr a shrnutí bakalářské práce 

Dle mého názoru byly v práci splněny veškeré zadané cíle. Podle současné legislativy jsem 
popsal obecný postup povolování staveb v České republice se zaměřením na nejčastěji 
používané možnosti povolování rodinných domů. Vyjmenoval jsem nároky, které jsou 
požadovány po stavebnících v rámci projektových prací a povolovacího procesu. Tyto nároky 
představují časovou i finanční zátěž, která byla rovněž zmíněna. V praktické části jsem popsal 
projekty, u nichž byly různé povolovací procesy aplikovány, a definoval jsem komplikace, ke 
kterým skutečně dochází. S výhledem do budoucnosti jsem popsal novinky v návrhu nového 
stavebního zákona, který si klade za cíl ulehčení povolovacího procesu. 

U konkrétních projektů se potvrdilo, že některé povolovací procesy běžných staveb typu 
rodinných domů, mohou trvat až několik měsíců, jak uvádí statistika Světové banky. 
Problémy jsou způsobeny zejména dlouhými čekacími lhůtami, nesrovnalostmi s dotčenými 
orgány či jinými účastníky řízení a také spousta vyhlášek, které souvisí se stavebním zákonem 
a kladou další a další nároky na stavebníka. Příkladem může být povinnost zpracování 
hlukové studie, radonového indexu či energetického štítku. Všechny tyto nároky jsou 
požadovány u menších staveb až v posledních několika letech. Například povinnost zpracovat 
hlukovou studii určuje novela zákona č. 258/2000 Sb., o ochranně veřejného zdraví od 1. 12. 
2015. Zde je přehled několika stručných rad, kterých by se stavebníci měli držet, aby 
eliminovali riziko zdlouhavého řízení: 

• Včas se poradit o svém stavebním záměru na příslušném stavebním úřadu (získat 
informace o územním plánu, o rozsahu dotčených orgánů a dalších možných 
problémech dané lokality). 

• Včas informovat o svém stavebním záměru majitele sousedních pozemků (zabráníte 
možným pozdějším konfliktům v samotném povolovacím procesu). 

• Nechat si zpracovat kvalitní projektovou dokumentaci včetně potřebných příloh 
(šetření v tomto případě není úplně na místě). 

Celé stavebnictví v současnosti čeká, zda legislativním procesem projde novela stavebního 
zákona a jak zjednoduší mimo jiné povolování staveb. Důležité by to bylo pro opětovné 
nastartování českého stavebnictví. Mimo velké stavební firmy se novela dotkne i malých 
stavebníků a tzv. svépomocných stavebníků. Některé změny v zákoně jsou spíše kosmetické a 
využívají principy, které jsou možné již v dnes platném znění. Například dochází ke spojení 
některých povolovacích stupňů, tato možnost však lze využít i dnes.    
Jednou z nejpozitivnějších změn je možnost ohlášení rodinných domů o zastavěné ploše nad 
150 m². Dá se předpokládat, že tato možnost bude hojně využívána. Ovšem samotná tato 
možnost nezaručí, že souhlas s ohlášeným záměrem bude vydán dříve a snadněji. Nejsou totiž 
nijak ošetřeny závazné lhůty jak pro dotčené orgány, tak pro stavební úřady. Ani rozsah 
potřebných příloh při ohlášení se nemění. Pro stavebníka může být příjemné, že ušetří na 
správním poplatku, který je u ohlášení nižší než u stavebního povolení. Ušetřené peníze však 
vydá za již několikrát zmiňované potřebné přílohy k projektové dokumentaci.  
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