Desatero dobré praxe pro posouzeni

stavebnich Uprav ménicich vzhled

Podle zdkona o vefejném ochranci prav? je mym ukolem pusobit k ochrané osob pfed nezdkonnym jednanim
Ufadd nebo pfed jejich nec¢innosti. Soucasné jsem povoldana poukazovat na ty pfipady, kdy Ufady nepostupuji
v souladu s principy dobré spravy. Mym neméné dilezitym ukolem je vsak také seznamovat vefejnost s po-
znatky, které z mé cinnosti vyplynuly. Vybrané zpravy o ukoncenych Setfenich v jednotlivych vécech proto
vhodnym zpGsobem zvefejiuji. Cinim tak i pomoci tohoto desatera.

Na jeho tvorbé se zasadni mérou podilely poznatky, které jsem nabyla béhem Setfeni kauz zatepleni domu
U Zlaté koule” v Olomouci a zatepleni budovy skoly v Kamennych Zehrovicich. A¢ byl rozsah provedenych
stavebnich praci velmi podobny, dospél v prvnim pfipadé stavebni Gfad k zavéru, Ze vzhled stavby byl za-
teplenim zménén3.

Desatero cili pfedevsim na ¢innost pracovnik( stavebnich Gfadd. Prave ty jsou povoldny k tomu, aby se sta-
vebnimi Upravami, jimiz dochazi ke zméné vzhledu stavby, zabyvaly, tyto stavebni Upravy povolovaly a zjedna-
valy ndpravu tam, kde byla stavebni ¢innost uskute¢néna bez povoleni. Stavebni Gfady vsak mnohdy nevénuji
dozoru nad provadénim stavebnich Uprav takovou pozornost, jaka by byla zapotrebi. Cilem tohoto desatera je
proto pfibliZit pracovnikdim stavebnich Gfadd, jak na stavebni Upravy, jimiz je vzhled stavby zménén, nahlizim,
3 co od stavebnich Ufadl ocekdvam. Soucasné tim ddvam najevo, na zakladé jakych kritérii budu spravnost
postupu stavebnich Gfadl posuzovat.

Magr. Anna Sabatovad, Ph.D., vefejnd ochrankyné prav

1 Staveb, které nebyly prohlaseny za kulturni pamatku a nenachdzi se ani v pamatkové chranéném uzemi. Podle zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pédi,

se za pamatkové chranénd Uzemi povazuji pamatkova zona, pamatkova rezervace, jejich ochrannd pasma a ochranna pasma nemovitych kulturnich pamatek.

Z3akon €. 349/1999 Sb., o verejném ochranci prav.

Stanovisko vefejné ochrankyné prav ze dne 14. 7. 2015, sp. zn. 2985/2015/VOP. Snimky domu jsou vefejné dostupné pod odkazem: http://www.

krasnaolomouc.cz/2015/03/01/promena-domu-u-zlate-koule-aneb-komu-vadi-devatenactka/

4 Stanovisko verejné ochrankyné prav ze dne 18. 10. 2017, sp. zn. 5268/2017/VOP. Snimky budovy jsou vefejné dostupné pod odkazem: http://www.extra.
cz/rekonstrukce-roku-zakladni-skola-v-obci-kamenne-zehrovice-ma-ostudu-po-celem-cesku
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Preambule

Stavajici stavebni fond je bohatstvim, které je tfeba chranit a rozvijet. Novou vystavbou je tfeba respektovat
a kultivovat existujici prostredi a vychazet z jeho hodnot. V nékterych pfipadech ma stavba dokonce takové
hodnoty, Ze je tfeba ji pro budouci generace chranit na drovni pamatkové ochrany. Ne kazdé stavbé vsak Ize
pamatkovou ochranu i pres jeji kvality poskytnout a pravé v téchto pfipadech je tieba, aby ochrannou ruku
nad charakterem zastavby pozvedla obec a stavebni Grad. Je predevsim ukolem mistnich samosprdyv, aby
dovedly chranit architektonicky obraz svého mésta ¢i vesnice, a to jak prostiednictvim kvalitnich Gzemnich
plang, tak spolupraci se stavebnim Grfadem a vlastniky téch staveb, které sice nejsou kulturnimi pamatkami,
presto svou hodnotou kultivuji a dotvareji charakter lidského sidla.

Stavebni Ufady posuzuji zmény
vzhledu staveb jednotné. Jejich
praxi sjednocuje Ministerstvo
pro mistni rozvoj

Stavebni Upravy patii mezi tzv. zmény dokoncené
stavbys. Zméni-li stavba v jejich dlisledku svij vzhled,
vyzaduji ke svému provedeni stavebni povoleni®. Toto
pravidlo je uvedeno ve stavebnim zdkoné, ktery je
pradvnim predpisem s celorepublikovou plsobnosti.
Tomu musi odpovidat i zpUsob, jakym stavebni Ufady
uvedené pravidlo aplikuiji.

Stavebni Ufady maji posuzovat zménu vhledu stavby
podle jednotnych kritérii tak, aby ve spravni pra-
xi nedochdzelo k neoddvodnénym rozdilim, a aby
mezi jednotlivymi stavebnimi Ufady nedochazelo
k zdsadnim odchylkadm. Je tUkolem Ministerstva pro
mistni rozvoj jako Ustfedniho orgadnu statni spravy
ve vécech stavebniho f3du, aby spradvni praxi pfi
posuzovani otdzky zmény vzhledu stavby sjednoco-
valo.” Na spravnost postupu stavebnich ufadd dohlizi
nadfizené krajské Urady.

Stavebni Ufady pracuji
s neurcitym pravnim pojmem
,Zména vzhledu stavby”

Zména vzhledu stavby pfedstavuje tzv. neurcity pravni
pojem, tedy jev, ktery nelze zcela pfesné definovat
3 jehoZ obsah a aplikace se mlzZe v z3avislosti na
konkrétnich okolnostech meénit. Zdkonodarce timto
zpUsobem vytvofil stavebnim Gfadim prostor k tomu,
aby zhodnotily, zda konkrétni situace v jejich spravnim
obvodu pod neur¢ity pravni pojem spada, i nikoliv.

Stavebni Ufady shromazdi podklady, z nichZ bude
rozsah planovanych ¢i provedenych stavebnich tprav

§ 103 odst. 1 pism. d) ve spojeni s § 108 a nasl. stavebniho zakona.

oo NOoNU

§ 50 odst. 4 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad.

zjistitelny. Tyto podklady vyhodnoti kazdy jednotli-
vé a vsechny v jejich vzajemné souvislosti® tak, aby
dosly k zdveru, zda stavebni Upravy vzhled stavby
méni a stavebni povoleni proto vyzaduji, ¢i nikoliv.
Ve svych pisemnostech stavebni Ufady svij zaver
pfezkoumatelnym zplsobem odGvodni - uvedou
shromazdéné podklady, skutkova zjisténi, kterd
z podkladd vyplynula, dvahy, kterymi byly pfi hod-
noceni dikazd vedeny, a vysledné hodnoceni. Zavér
0 zmeéné ¢i zachovani pdvodniho vzhledu stavby
nesmi byt se shromazdénymi podklady v logickém
rozporu a nesmi se neddvodné odchylovat od usta-
lené praxe stavebnich Ufadu.

Stavebni ufady hodnoti pfipady
objektivné a vychazi z vykladu
ministerstva a soudni judikatury

Posouzeni vzhledu stavby a jeho zmény by se nemé-
lo odvijet od subjektivniho hodnoceni pozorovatele.
Stavebni Ufady by se mély pokusit hodnotit zménu
vzhledu stavby objektivné, na zakladé vseobecné
prijimanych kritérii. K pfedvidatelnosti svych zavérl
prispivaji tim, Ze sleduji, jakym zplGsobem vykladaji
zmeénu vzhledu stavby spravni soudy a Ministerstvo
pro mistni rozvoj.

Vzhled stavby je dan objektivné zjistitelnymi charak-
teristikami jeho vnéjsich viditelnych ¢asti, kterymi
jsou tvar a rozméry domu, tvar a rozmery stavebnich
otvord (vcetné jejich vyplIni) v obvodovych a stiesnich
konstrukcich, tvar a rozméry predsazenych ¢3sti stav-
by. Vzhled stavby urcuje zejména jeji vyska, objem,
celkova prostorova orientace v Uzemi, stavebné tech-
nické provedeni fasady, jeji barevnost, tvar strechy,
umisténi a ¢lenéni okennich a dvefnich vyplni. Pfi
Uvaze o vzhledu nelze opomenout ani zasazeni stavby
do Uzemi (centrum mésta, okraj mésta), specificky

§ 2 odst. 5 pism. ¢) zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

§ 14 odst. 1a 3 zdkona ¢. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych Ustfednich organd statni spravy CR.



charakter okolni zastavby (jednotné feseni stfech ¢i
dvernich a okennich otvor( v ¢3asti obce) a povahu
stavby (dominantni nékolikapatrovd budova, mala
rekreacni chata).

Upravami, jimiz se ménf vzhled stavby, jsou takové
Upravy vnejsich viditelnych ¢asti, jejichz provedeni
se projevi zrakové bézné rozlisitelnou (podstatnou)
zménou byt jen jedné z uvedenych charakteristik.® Ke
zméné vzhledu proto dochazi, je-li stavba zateplena
a soucasné jsou odstranény zdobné prvky fasady spolu
s novou barvou vnéjsiho plasté stavby. U bytovych
domU se mG7e vzhled zménit, jsou-li stavajici balkony
upraveny na lodzie nebo jsou-li stavajici lodzie zaskleny.

Stavebni urfady posoudi stavebni
upravy komplexné podle jejich
skute¢ného rozsahu, nikoliv

jen podle vyjadreni investora

Ci projektanta stavby

Pfi posouzeni, zda stavebni Upravy méni vzhled stav-
by, nemohou stavebni Ufady pouze odkazat na sta-
novisko investora ¢i projektanta stavebnich Uprav.
Ackoliv projektant musi byt ke své ¢innosti oprdvnén
podle zvlastniho zdkona™ a musi tak byt dostatecné
odborné zpusobily mj. i k posuzovani vzhledu stavby
3 jeho zmén, za zavér, zda stavebni Gpravy vyia-
dovaly stavebni povoleni, jsou zodpovédné pouze
stavebni Grady. Musi si tak ucinit vlastni Uvahu, zda
stavebnimi Upravami ke zméné vzhledu stavby do-
slo, ¢i nikoliv.

Stavebni Urady vychazi pfi svém hodnoceni z projekto-
vé dokumentace stavby, znalosti prostfedi, z vysledku
kontrolni prohlidky, v pfipadé dokonc¢enych stavebnich
Uprav i z porovnani plvodni a nové podoby stavby.
V pochybnostech mohou vyuZit institutu expertni
soucinnosti a vyzadat si stanovisko autorizovaného in-
spektora, znalce ¢i odborného pracovisté (viz bod 8.).

Stavebni Upravy nesmi narusit
urbanistické a architektonické
hodnoty stavajici zastavby

Stavebni Upravy nevyZaduji posouzeni v Uzemnim
fizeni. Jsou-li v3ak spojeny se zménou vzhledu stav-
by, musi byt projednany v fizeni stavebnim, v jehoz
pribéhu stavebni Urfady zhodnoti, zda jsou v projek-
tové dokumentaci v odpovidajici mife feSeny obecné

pozadavky na vystavbu [§ 111 odst. 1 pism. b) sta-
vebniho zadkona]. Soucasti obecnych pozadavk( na
vystavbu je i soulad stavebnich Uprav s urbanistickymi
a architektonickymi hodnotami okolni zastavby, které
nesmi byt provedenim stavebnich Uprav naruseny.™
Zdrojem informaci o urbanistickych hodnotach jsou
Uzemneé analytické podklady a v nich obsazeny vy-
kres hodnot Uzemi. Stavebni Ufady posuzuji navrzené
stavebni Upravy také s ohledem na architektonicky raz
staveb v jejich okali, tj. s ohledem na to, zda je tento
raz jednotny a charakteristicky urcitym typem zastavby:.

Pokud by stavebni Upravy urbanistické a architekto-
nické hodnoty stavajici zastavby narusily, stavebni
Ufad Z3dost o vydani stavebniho povoleni zamitne.
V odlvodnéni zamitavého rozhodnuti vysvétli, jakd
zastavba se v dané lokalité nachazi (typ staveb,
celkovy objem/hmota okolnich staveb, jejich vys-
ka, podlaznost, tvar zastfeseni), v kontextu s tim se
s navrhem vypordda a poukaze zejména na to, v ¢em
konkrétné navrhované stavebni Upravy charakter
okolni zastavby nerespektuji.

Stavebni Ufady postupuji ve
stavebnim fizeni v souc¢innosti
s ostatnimi organy statni spravy

V z3vislosti na prostfedi, v némz se stavba nachazi,
muUZe projednani stavebnich Uprav vyZadovat sou-
¢innost silni¢niho spravniho Ufadu nebo Policie CR
(zména vzhledu mize ohrozit bezpecnost provozu
na pozemni komunikaci), orgdnu Uzemniho planovani
(zména vzhledu neni navrzena v souladu s Uzemnim
pldnem, ktery vyZaduje napf. zachovani urcitého
tvaru stfech a oken) a dalsich orgdnd statni spravy.
V takovem pfipadé vychazi stavebni Ufady z jejich
z3vaznych stanovisek. Berou vsak v Uvahu i jejich
nezavazna sdéleni, kterd se problémd spojenych se
stavebnimi Upravami tykaji.

Stavebni Ufady posuzuji, zda je zdvazné stanovisko
vydano v souladu s pravnimi pfedpisy a obsahuje
dostatecné odlvodnéni zavérd ¢i podminek, které
dotceny orgdn v zavazném stanovisku uved|. Neni-li
tomu tak, nemudze zdvazné stanovisko poskytovat
dostatecnou oporu pro vypofadani namitek ucastni-
kd fizeni. JestliZze se nékteré ndmitky tykaji odborné
stranky veéci nebo samotného zavazného stanovis-
ka a zdvazné stanovisko neposkytuje dostatecny
podklad pro jejich vyporadani, pozdda stavebni urad
prislusny dotceny orgdn statni spravy, aby namitky
fadné vyporadal.

9 Stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 12. 11. 2003, ¢. j. K-355/03, a stanovisko vefejné ochrankyné prav ze dne 14. 7. 2015, sp. zn. 2985/

2015/VOP.

10 Z3kon €. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektd a o vykonu povolani autorizovanych inzenyrd a technikd ¢innych ve vystavbé.
11§ 23 odst. 4 vyhldsky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi.



Stavebni ufady posoudi ndmitky
imisi, které bude stavba po
dokonceni stavebnich Uprav
vyvoldvat

/

Stavebni Upravy ménici vzhled stavby mohou byt
zdrojem imisi, které budou okoli obtéZovat ¢i do-
konce ohroZovat. Noveé pfidand okna, terasa ¢i zimni
zahrada mohou vyvolavat imisi ,pohledem” (vlastnik
stavby ziskadva rozhled do mist, kam dfive nevidél),
stavebni material pouZity na Upravu stfechy muze
obtéZovat své okoli odleskem, osazeni zrcadlové ¢i
lesklé plochy a3 neont pak mdzZe ohrozit bezpecnost
provozu na pozemni komunikaci. Namitky budoucich
imisi, které ucastnici fizeni uplatni, posoudi stavebni
Ufad jako ndmitky ob¢anskopravni povahy, ucini si
o nich Usudek a rozhodne ve véci (§ 114 odst. 3 sta-
vebniho zadkona).

Stavebni ufady v pfipadé
pochybnosti pfizvou k posouzeni
stavebnich Gprav odbornika

Hodnoti-li stavebni Ufady, zda stavebni Upravy zméni
¢i zmeénily vzhled stavby a vyZaduji proto projednani
v nékterém z fizeni podle stavebniho zdkona, mohou
si vyzadat soucinnost autorizovaného inspektora,
znalce ¢i specializovaného odborného pracovisté.
Tuto moznost maji i v pribéhu stavebniho fizeni ¢i
fizeni o dodatecném povoleni stavby, kdy mohou
k posouzeni stavebnich Uprav pfizvat autorizovaného
inspektora™.

12 § 174 stavebniho zdkona.
13§ 113 odst. 1 stavebniho zdkona.
14§ 129 odst. 1 pism. b) a § 178 odst. 2 pism. d) stavebniho zkona.

ombudsman
vefejny ochrance prav

Stavebni Ufady prosetfi
podnét, informujici o provedeni
nepovolenych stavebnich tprav

9

Pokud tfeti osoba upozorni stavebni fad na nepovo-
lené provadeéni ¢i provedeni stavebnich Uprav, spoje-
nych se zménou vzhledu stavby, pracovnici stavebniho
Uradu stavbu osobné ohledaji. Ovéri zejména, zda
byly stavebni Upravy skute¢né provedeny, a porov-
naji plvodni vzhled stavby se vzhledem soucasnym.
K posouzeni podnétu mohou stavebni Ufady vyuZit
institutu expertni souc¢innosti (viz bod 8.). Dojdou-li
k zavéru, Ze stavebni Upravy byly provedeny bez
stavebniho povoleni, postupuji dale v souladu se
stavebnim zdkonem™.

Stavebni Ufady v souladu s § 42 spravniho fadu sdéli
odesilateli podnétu, zda stavebni Upravy vzhled stavby
zmeénily, ¢i nikoliv, a zda zah3ji fizeni o odstranéni stav-
by ¢i fizeni o prestupku. UvedI-li odesilatel v podnétu
argumenty, pro¢ byl vzhled stavby zménén, stavebni
Ufady se s nimi ve své odpovéedi vyporaddaji.

Stavebni ufady svij postup
fadné eviduji ve spisu

Svij postup pred zahajenim i po zahajeni spravniho
fizeni eviduji stavebni Ufady v listinné podobé v sou-
ladu s pravidly § 17 spravniho fadu.
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