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ABSTRAKT

Tato bakalafska prace se zabyva fizenim projektu vystavby a je rozdélena do dvou Casti
— teoreticka a prakticka. V teoretické ¢asti je struéné charakterizované projektové fizeni,
samotny projekt, faze projektu a potfebnd dokumentace a legislativa. Prakticka cast
prace je zaméfend na uzemni a stavebni fizeni v konkrétni stavebni zakazce. Cilem této
prace je analyzovat problematiku stavebniho fizeni v konkrétnim projektu vystavby a
pozadovanym vystupem je zpracovani jednoduché metodiky pro stavebni fizeni.
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ABSTRACT

The bachelor thesis is devoted to managing the construction project and the thesis is
divided into two parts — theoretical and practical. The theoretical part briefly explains
project management, project, phases of the project and necessary documentation and
legislation. The practical part is focused on territorial and structural management in the
construction contract. The aim of this work is to analyze the problems of structural
management in a particular construction project. The outcome of my thesis is
processing of the methodology for territorial management.
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1 UvVOD

Tématem mé bakalatské prace je ,,Rizeni projektu vystavby*. Toto téma jsem si
vybrala proto, Ze jsem se chtéla ve své praci vénovat problematice projektového fizeni
staveb a také jsem chtéla 1épe porozumét viem fazim projektu. Cinnosti v jednotlivych
fazich spolu uzce souvisi a do zna¢né miry ovliviiuji uspeésnost realizace celého
projektu. Projektovému fizeni bych se chtéla vénovat i nadale, at’ uz v navazujicim
studiu nebo v budoucim zaméstnani.

Bakalaiska prace je rozdélena na dv¢ casti, teoretickou a praktickou. V uvodu
teoretické ¢asti se vénuji projektovému fizeni z pohledu historického vyvoje, oblasti
pouziti, rozvoje projektového ftizeni a také zde popisuji problémy v fizeni projekth.
V nasledujici Casti jsem se zaméfila na charakteristiku projektu a struéné popsala
vystavbovy projekt. Dale prace pokracuje casti, ve které jsou popsany faze projektu,
které se déli na predinvesti¢ni, investicni a faze provozu. Posledni cast teorie je
vénovana dokumentaci a legislativé. Zde jsou uvedeny nejdilezitéjsi zakony a vyhlasky
potiebné k fizeni projektu, dokumentace vystavbového projektu, smlouvy ve vystavbé a
také je zde strucné charakterizovdn stavebni zdkon, ze které¢ho jsem vychdzela
Vv praktické casti prace.

Praktickd cast je zaméfena na konkrétni projekt vystavby. V uvodu praktické
¢asti je charakteristika stavebni firmy PS BRNO, s.r.0., kterd konkrétni projekt vystavby
realizuje. V dalsi ¢asti je popsany piedmét vystavby, ¢lenéni této stavby na objekty a
nasledné je kazdy objekt stru¢né charakterizovan. Dalsi kapitola se vénuje problematice
ve fazi izemniho fizeni a jsou zde vysvétleny jednotlivé procesy této faze v zavislosti
na stavebnim zakonu. Kazdy tento proces je pak srovnan s konkrétnim projektem
vystavby. Predposledni kapitolou praktické ¢asti je problematika stavebniho fizeni. Tato
kapitola se vénuje dotéenym organiim, ucastnikiim stavebniho fizeni, zadosti o stavebni
povoleni, zahajeni stavebniho fizeni, zméné stavby pted jejim dokonéenim a kolaudaci.
Kazdd ztéchto casti vychazi ze stavebniho zdkona a je ndasledné porovnana
S konkrétnim projektem vystavby. Na zdklad€ zjiSténych poznatkld z pfedchozich
kapitol je v Uplném zavéru praktické c¢asti zpracovand jednoducha metodika pro
stavebni fizeni.



2 TEORETICKA CAST

2.1 Projektové rizeni

Projektové tizeni (Project Management) je soubor norem a riznych doporuéeni,
které popisuji, jak fidit projekt. Jedna se spiSe o vSeobecné zndmé a platné skutecnosti,
nez o samotné navody, smérnice, apod. Hlavnim cilem projektového fizeni je, aby bylo
dosazeno predpokladaného cile v pldnovaném terminu a pii stanoveném rozpoctu a
zdroji, tzn., aby vznikl uspé$ny projekt. Zahrnuje predev§im samotné fizeni
jednotlivych projekti, sestaveni organiza¢ni struktury a koordinaci termind a zdroju
projektu. [3]

Project Management zahrnuje planovani, organizovani, monitorovani a kontrolu
vSech soucasti projektu a také motivovani zainteresovaného personalu. Proto vyuziva
odpovidajici znalosti, dovednosti, techniky a nastroje. Nepiedstavuje pouze techniky a
metody, ale jde o urcity zpisob mysleni a styl prace. Jeho zédkladem je systematicky
pohled na véc, ktery je kombinovany se snahou o rozdéleni probléml na mensi ¢asti,
aby je bylo mozné Iépe a efektivnéji vyftesit. [5]

Projektové fizeni mizeme charakterizovat témito principy:

e systémovy pristup: jevy jsou zvazovany v souvislostech

¢ systematicky, metodicky postup: fizeni jinych projektl vykazuje stejné prvky

e strukturovani problému a strukturovani v Case: problém rozlozen na mensi
casti

e piimé&fené prostiedky: vybér odpovidajici metody a procesu fizeni

e interdisciplinarni tymova prace: tym dosihne lepSich vysledkii nez skupina
jednotlivei

e vyuziti poCitatové podpory: pro kreativni 1 rutinni ¢innost

e aplikace zasad trvalého zlepSovani: muize se ud¢lat chyba, ale nesmi se
opakovat

e integrace: lidi, zdroju, procest, apod. [3, str. 16 ]

2.1.1 Historicky vyvoj

Jedna se o pomérné mlady obor. O profesi projektového manazera je znamo az
z dob po druhé svétové valce. Jiz davno v minulosti bylo zrealizovano mnoho akci,
které mély charakter projektu. Dobrym piikladem jsou stavby starovékych monumenti.
Ovsem oproti soucasnosti byla doba ,,pomalejsi“ a vSe proto trvalo mnohem déle nez
dnes. Dnesni doba je rychld, dynamické a vzajemné provdzand. Vyspélejsi informacni
technologie prispély k rozvoji projektového fizeni. [3]
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V d¢jinach nasi republiky je skvélym piikladem vystavba Nového Mésta
prazského, které bylo zaloZzeno vroce 1348 Karlem IV., jehoz projekt fidil
pravdépodobné¢ Matyas z Arrasu za ucasti panovnika. Dalsi historickou ukéazkou
projektového fizeni je zavedeni pasové vyroby a také standardizace automobilovych
dilt v roce 1903 Henry Fordem. Projektové fizeni ve vystavbé ma v Ceské republice
dlouhou tradici a spoc¢iva v piizpisobovani se novym legislativnim podminkam,
ekonomickym podminkam a technickym podminkam. [6]

2.1.2  Oblasti pouziti projektového Fizeni

K feseni pomoci projektového fizeni jsou naptiklad vhodné nésledujici problémy:
e vyvoj novych vyrobkl
¢ inovace a rekonstrukce vyrobkil
e zavadéni novych technologii
¢ navrh a realizace investi¢nich akci
e navrh a realizace stavebnich akci
e zavadéni novych vyrobkl do vyroby a na trh
e tvorba programovych produkti
e zpracovani podnikatelskych zamér
e generalni opravy strojii
e priprava a realizace zakazek v Kusové vyrobé
e piiprava marketingovych kampani

Naopak jsou i oblasti, ve kterych je zbytecné projektové Fizeni pouzivat. Jedna
se zejména o periodicky opakované cinnosti, napf. operativni pldnovani vyroby,
periodické prohlidky stroji, provoz méstské dopravy, kazdodenni kontrolni Cinnosti,
vysilani televize apod. Pro tyto ptipady je vhodné vyuzit jinych forem fizeni. Projektové
fizeni se nehodi ani pro jednoduché a bezrizikové akce, na které staci pouZit tzv. selsky
rozum. [6]

2.1.3 Rozvoj projektového Fizeni

Mezinarodni spole¢nost International Project Management Association (IPMA)
byla zalozena roku 1990 a sdruzuje odborniky ze 17 zemi. V Ceské republice piisobi
Spole¢nost pro projektové fizeni (SPR), ktera je Clenem spolenosti IPMA. Mezi
zakladni cile SPR patii vysvétlit zakladni pojmy a principy projektového tizeni, vytvofit
odborné nazvoslovi, popsat pouzivané metody a techniky projektového tizeni, poukazat
na moznosti a ptinosy projektového fizeni atd. Od roku 2000 také zajistuje certifikaci
projektovych manazeri podle IPMA, tudiz vydavané certifikaty v Ceské republice maji
mezinarodni platnost. Tyto certifikaty se vydavaji ve étyfech stupnich, a to A az D.
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Kandidat musi prokazat teoretickou znalost 42 zakladnich otazek projektového tizeni.
Certifikaty jsou vydavany jednorazove.

Projektové fizeni je jeden ze standardnich zpisobii prace, ktery vede k uspéchu
zahrani¢nich firem. Jestlize chtéji ceské firmy uspét v zahrani¢i, musi posilit svoji
konkurenceschopnost, ktera jim na trhu zajisti pfeziti a dal$i existenci. [6]

2.1.4 Problémy v Fizeni projekti

Vétsina Spatnych konci projektii je zapti¢inéna Spatnymi predpoklady, které se
urc¢i ve fazi iniciace. Nejvice problému vSak vzniké ve Spatném planu. Jsou zde vypsany
rizné faze projektu a k nim pfifazené charakteristické problémy, které nejcastéji
vznikaji pfi fizeni projektu.

Iniciace

e Spatnd cenova strategie a Spatné stanoveni cilii

e nespravné odhady spotfeby zdrojti

¢ podcenéni narocnosti a rizikovosti projektu

Planovani

¢ nejasnost, nedostatky a nejednoznacnost formulaci cilti

e Spatné zpracovani rozpisu a harmonogramu praci

e podcenéna pracnost, ktera ma dopad na harmonogram i rozpocet
¢ vynechani nékteré oblasti, kterd je soucasti planu projektu

e nespravné posouzeni rizik projektu

podlehnuti tlaku a spéchu

Koordinace a Fizeni praci

e chyby v komunikaci, nedostate¢na nebo naopak neovladatelna komunikace
¢ nedostupnost komunika¢nich kanali pro nékoho z projektového tymu

e Spatné rozdéleni odpovédnosti, tudiZ 1 Spatné schopnosti rozhodovani

e mald autorita manazera projektu a problémy mezilidskych vztaht

e formalni nedostatky v fizeni

Monitorovani a kontrola

e malo planovanych kontrolnich metod

e nepravidelné a nedtsledné kontroly

e Spatna korekéni opatfeni a pomalé rozhodovani

Uzavieni projektu

e podcenéni naro¢nosti a rozsahu dokoncovacich praci a administrativy
e pievedeni pracovnich zdrojl na jiné€ projekty piredcasné

¢ nejasnosti a nedostatky ve formulacich akceptacnich kritérii

[9]
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2.2 Projekt

Definice projektu dle IPMA:
»Projekt je jedinecny casové, nakladové a zdrojové omezeny proces realizovany za
ucelem vytvoreni definovanych vystupti (rozsah naplnéni projektovych cili)

v pozadované kvalité¢ a v souladu s platnymi standardy a odsouhlasenymi pozadavky.*
[1, str. 422]

Definice projektu podle PMI:
,Projekt je docasné usili podniknuté pro vytvoreni jedinecného produktu, sluzby nebo
vysledku. [3, str. 17]

Slovem ,,projekt™ se rozumi ndmét, navrh, plan a celkové vytreseni zamysleného
ukolu i nésledné vypracovani jeho nalezitosti vetné grafického znazornéni (vykrest).
V soucasné dob¢ se vychazi z anglosaského pojeti slova project jako proces planovani
a fizeni rozséhlych operaci. Jde tedy o tviiréi proces, ne jen o vysledek.

Projekt je cilevédomy navrh na zhotoveni dané inovace v ur¢itém terminu
zahajeni a ukonceni. Z této definice je patrny zamér, ktery ma konkrétni cil a definuje
strategii, kterd vede k dosazeni daného cile. Dale urcuje nutné zdroje, néklady a pfinosy
z realizace zaméru. Projekt je vzdy jedinecny, neopakovatelny a docasny. Témeér
pokazdé se na jeho feseni podili jiny tym projektanti. [7]

2.2.1 Charakteristické rysy projektii

Existuji Ctyfi zékladni znaky projekta, které odliSuji fizeni projektu od ostatnich
manazerskych ¢innosti. Tyto znaky se vSak musi vyskytovat spoleéné. Mezi tyto
typické znaky patii cil, jedine¢nost, zdroje a organizace projektu. Pfed vznikem kazdého
projektu musi dojit ke sbéru navrhu a myslenek, jak feSit urcity problém, ptipadné jak
dosahnout dan¢ho cile. Projektovym ndvrhem se muze stat navrh nové reklamni
kampan¢, novy druh vyrobku nebo naptiklad projekt vystavby. [4]

Cil projektu odpovidd na otazku ,,Kam chci dojit?. Kazdy projekt ma
trojrozmérny cil. To znamend soucasné splnéni pozadavkll na produkt (Co?), Casovy
plan (Do kdy?) a finan¢ni rozpocet (Za kolik?). V souvislosti s projektovymi cili se
setkavame spojmy — vysledek, ¢as a zdroje. Souhrnné to oznaCujeme za
Htrojimperativ®, jehoz ucelem je optimalni vyvéazeni téchto tifi pozadavkl. Kdyz se
zméni jeden pozadavek a druhy ma ziistat nezménén, musi se zménit odpovidajicim
zpusobem tfeti pozadavek. Trojimperativ se pro lepSi piedstavu zobrazuje jako
trojihelnik (viz Obrazek 1). Cil projektu je znazornén jako bod v daném
trojihelnikovém prostoru. Pokud se definoval cil (napt. pomoci SMART), je definovana
1 vzdalenost od jednotlivych vrchold. Samotny trojimperativ je potieba spravné stanovit.
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Obrazek 2 — Vyjadteni cile projektu podle Rosenaua [8, str. 20]

Jedine¢nost projektu znamena, ze kazdy projekt je svym zplisobem jedine¢ny.
Provadi se pouze jednou, je doCasny a pracuje na ném vétSinou jind skupina lidi. Plati to
naptiklad pro vykop dvou piikoptl. Uel, misto i terén je vzdy rizny. V projektu je vzdy
hodné¢ nejistoty, protoze jeho trvani je doCasné.

Zdroje projektu mohou byt lidské, materialni, védomostni a technologické.
Nad témito zdroji md manazer projektu jen minimalni kontrolu, ale i pfesto musi
organizovat lidské zdroje, aby byly vyuzity dostupné materidlni zdroje. Vedeni lidi je
obCas velmi obtizné, hlavné pro nezkuSeného manazera. Problémy v oblasti zdroji
spocivaji v nich samotnych. [8]

Organizace projektu, o ktery se stara vrcholovy management. Vrcholovy
management musi predevSim zabezpecit vytvoreni vhodného organiza¢niho prostiedi,
aby bylo dosazeno projektovych cilt a realizace projektovych planti. Dale musi zajistit
vypracovani zasad a forem koordinace projektii, ureni zodpovédnosti a podminky
presunt pracovnikl. Stara se i o vhodné socialni podminky. Neexistuje zddna norma
pro organizacni usporadani projektového managementu. [7]
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2.2.2 Projekty spojené s vystavbou

Projekt spojeny s vystavbou mizeme také jinak nazvat jako vystavbovy projekt.
Cil tohoto projektu lze dosahnout jen prostfednictvim stavby, kterd je vysledkem
procesu vystavby. Jedna se o postupny proces, ktery zacind myslenkou (investicnim
zamérem) a kon¢i jejim zhmotnénim v provozuschopnou stavbu. Pii piipravé a realizaci
vystavbového projektu je vyzadovana soucinnost osob s odliSnym odbornym
zamétenim a také komplexni pfistup. Ve fazi ptipravy a realizace se nesmi zapomenout
na fadu dokumentti pro vefejnospravni (spravni) fizeni, ktera maji na starosti ochranu
individualnich 1 vefejnych z4jmt. Vedeni realizace stavby je vybranou oblasti ve
vystavbé, kterou mohou vykonavat pouze fyzické osoby, které k urcité Cinnosti ziskaly
opravnéni. [6]

2.3 Faze projektu

Projekt se dle charakteru provaddénych ¢innosti a ¢asu d€li z manaZerského
hlediska na n€kolik fazi tizeni projektu. Tyto faze dohromady tvoii zivotni cyklus fizeni
projektu. Obecné se déli na predinvesticni, investi¢ni a faze provozu s vyhodnocenim.

Féze zivotniho cyklu projektu jsou stavy projektu v ¢asovém tiseku. Aby mohlo
dojit k pfechodu z jedné faze do druhé, musi byt dosazeno diive definovaného stavu
projektu. Pfechod mezi témito fazemi je vétSinou uskutecnén na zaklad¢é schvalovacich
procest, které ovétuji pfipravenost na prechod do dalsi faze. Kazdd faze ma své
konkrétni ¢innosti. V kazdé €innosti se odehravaji rozhodnuti, charakteristicka pro dany
casovy prub¢h cyklu. Mezi tyto €innosti patii napiiklad definovani, planovani, realizace,
provoz, likvidace. VSechny informace, které se tykaji Zivotniho cyklu stavby, se daji
prehledné zobrazit ve strukturnim planu projektu vystavby.
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Obrazek 3 — Zakladni faze zivotniho cyklu projektu [6, str. 21]

2.3.1 Predinvesti¢ni faze

Jednd se o nejdilezitéjsi ¢ast celého projektu. Za tuto fazi plné¢ zodpovida
vrcholovy management firmy. Ukolem managementu je stanoveni cile, rozsahu,
specifikace, métitelnych kritérii a také definovat zplisob feSeni problému, ktery vede
k dosazeni cilt. V této fazi se vypracovava studie proveditelnosti a investor poté
rozhoduje o tom, zda se bude vystavba realizovat a zda jsou navrzené cile proveditelné.

Iniciace byva podnétem k zahdjeni projektu. Casto se jedna o vlastni iniciativu
trzntho  subjektu na  zdkladé vyvoje poptavky, investicnich moZnosti,
konkurenceschopnosti a napiiklad i zlepSeni pracovnich podminek. Dale existuje
iniciace vlady, statni spravy nebo samospravy a miiZzeme se setkat i s nafizenim tieti
strany (statu nebo obce). Hned po iniciovani nésleduje definovani investi¢niho ndvrhu a
poté investi¢ni rozhodnuti. [6]
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Studie proveditelnosti byva dals$im krokem a jde o zhodnoceni proveditelnosti
a prinosti projektu. Hlavnim tucelem této studie je zhodnoceni moznosti provedeni
projektu a nasledné posouzeni realizovatelnosti vybraného feseni. Popisuje zplisob
realizace cile projektu a také zpresnuje podrobnosti o projektu. Jeji struktura neni
striktné dana, nicméné by meéla obsahovat minimalné stru¢nou charakteristiku projektu,
organizace a management, marketingovou analyzu, technické i technologické feSeni,
dopad na zivotni prostiedi, finan¢ni analyzu a analyzu rizik. [5]

Rozhodnutim o projektu predinvesti¢ni faze konci. Jestlize nakonec vrcholovy
management navrhované feSeni schvali, projekt prechdzi do dalsi (investi¢ni) faze.
Jedna-li se o projekt vystavby, musi byt vypracované souborné feseni projektu, aby bylo
dosazeno uspésného pribéhu stavebniho fizeni. Souborné feseni projektu vychazi ze
studie proveditelnosti a také slouzi k vydani stavebniho povoleni. [7]

2.3.2 Investiéni faze

Jde o nejpracnéj$i a nejnakladngj$i Cast vystavby. V investiéni fazi se
vypracovava plan fizeni realizace a vlastni realizace. Dokumenty v této fazi jsou
vysledky prizkumii, dokumentace potfebnd pro tizemni, stavebni a kolaudacni fizeni
véetné dokumentace skutecného provedeni stavby a provadéci dokumentace. Za
dokumentace zodpovidda manazer a dozor projektu. Na pocatku investicni faze jsou
zvoleni ¢lenové projektového tymu a hlavni manazer.

Hlavni manaZer a projektovy tym je zvolen vrcholovym managementem
(feditel nebo zastupce odpovédny za koordinaci projektit). Na hlavniho manaZera jsou
kladeny vysoké naroky, jelikoZz musi byt soucasné vedoucim, planovacem,
organizatorem, koordinatorem, kontrolorem a také vyjednavacem. Projektovy tym ma
byt schopen ochotné pracovat v tymu bez ohledu na osobni prospéch a Cas.

Organizaci projektového managementu ur¢i a zaclenéni do organizacni
struktury firmy vrcholovy management. Pro organiza¢ni uspotadani neexistuje zadna
norma.

Cile a strategie jsou dulezité pii tvorbé kazdého planu. Plany jsou nutné,
protoze napomahaji komunikaci mezi zG€astnénymi pii realizaci projektu a také
koordinuji jejich préci. Pfi vytvafeni planu by se mélo odpoveédét na otazku: ,,Pro¢ jej
tvofime a ¢eho se ma dosdhnout?*. Stejné¢ tak by se méla vzit v ivahu otdzka: ,,Jak
stanovenych cili dosahnout?*. Cili zopakovat strategii uréenou v piedinvesti¢ni fazi.
Do procesu planovani dale patii vécna a organizacni dekompozice, matice
zodpovédnosti, Casové planovani a plan rizik.
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Vypracovani detailni projektové dokumentace je poslednim krokem
dokumentacni pfipravy projektu pied samotnou realizaci. Jednd se ptfedevSim o
realizacni dokumentaci (vykresy, schémata atd.) a o dokumentaci pro vybér dodavateli
a uzavieni smlouvy. Nejpozdéji v této etapé musi byt dany zptisob financovani projektu.

Realizace projektu je uz fyzickd Cinnost a jde uz napiiklad o samotnou
vystavbu. Vzdy se musi projekty fidit a hlavné kontrolovat jejich plnéni z hlediska
nakladi, Casu a kvality. Realizace maze zacit az po schvaleni ¢asového planu a po celou
dobu se musi kontrolovat jeji stav. Hlavnim nastrojem pro kontrolu stavu realizace je
Ganttiv diagram, ktery se pouziva pro napldnovani posloupnosti ¢innosti v ase.

Kolaudace je poslednim krokem investi¢ni faze. Stavba se smi pouzivat jen na
zéklad¢ kolaudacniho rozhodnuti. K této fazi musi manaZer piipravit piedepsané
dokumenty. Do piedepsanych dokumentli patii navrh na vydani kolauda¢niho
rozhodnuti, pfilohy k navrhu a doklady k Gstnimu jednani. Kolauda¢niho fizeni se vzdy
musi zicastnit stavebnik, vlastnik stavby a dot¢eny organ statni spravy. [7]

2.3.3 Faze provozu a vyhodnoceni

Ukonceni projektu a jeho pfijeti zdkaznikem je zavislé na dohodach, které jsou
uzavirany béhem faze definovani. Musi byt splnény vSechny podminky piijeti, které
jsou ptesné a jasné¢ formulované v zadani projektu, resp. ve smlouvé se zakaznikem.
Poté, co je zaplacena posledni faktura, projekt konc¢i. Pro ukonceni projektu je dobré,
kdyZ jsou splnény vSechny dimenze trojimperativu. To znamena splnéni pozadavkd na
produkt a dodrzet ¢asovy plan s finanénim rozpoctem. [7]

Provozni faze je nejdelsi a zacind preddnim stavby do uZivani. Jsou zde
vyhodnocovany planované vysledky s dosazenymi, zejména naklady na celou vystavbu.
Pfi pouzivani stavby se nesmi zapomenout na jeji udrzbu, opravy, popiipadé i na
modernizaci. V provozni fazi se zpracovava provozni dokumentace a také se sleduji
naklady se zisky. Projekt se kompletuje, analyzuje a vyhodnocuje. [6]

Vyhodnoceni pribéhu projektu a zavérecna zprava jsou zpracovany v zaveérené
fazi, ve které uz zaroven probihd b&zny provoz podle realizovaného projektu. Diky
vyhodnoceni 1ze posoudit, zda byl projekt GspéSny nebo naopak netspésny. Nemélo by
se zapomenout i na zhodnoceni prace ¢leni tymu. Zavérecné vyhodnoceni pribéhu
projektu od zadani az po predani slouZi i jako pouceni do budoucnosti. [2]

Likvidace piedstavuje demolici objektu a povazuje se za ukonéeni Zivota
stavby. Po demolici by méla nésledovat recyklace hmot nebo ekologicka likvidace.
Uplna likvidace se miize nahradit rekonstrukei, ale musi se zménit ucel stavby s novym
stavebnim a kolauda¢nim fizenim.
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2.4 Dokumentace a legislativa projektu vystavby

Obsah a hloubka zpracovani projektové dokumentace zavisi na pozadavcich
v jednotlivych fazich ptipravy a realizace projektu. Jsou kladeny jiné naroky pro uzemni
fizeni a jiné pro stavebni fizeni. Realizatni dokumentace by méla byt podrobnéjsi,
jelikoz se podle ni uzaviraji dodavatelské smlouvy atd. Konkrétni pozadavky na obsah
dokumentace 1 na doklady pro vefejnopravni fizeni (Gzemni, stavebni a kolaudacni
fizeni) sdéli stavebnikovi ptislusny stavebni Gfad. [7]

Do procesu piipravy, realizace a uzivani staveb je zapojena tada ucastnikii,
jejichz vzajemné vztahy, ¢innosti a vysledky musi byt upravovany platnou legislativou.
Do platné legislativy patii rtizné zédkony a vyhlasky, ¢innost orgdni statni spravy,
doporucené standardy (normy) a také dobré mravy. [6]

2.4.1 Legislativni prostredi

charakterizovany. Zakony jsou Casto novelizovany, a proto je nutné vzdy pouZzivat
posledni platné znéni.

o Obchodni zakonik (zakon ¢. 513/1991 Sb.): postaveni podnikateldi, obchodni
zavazkové vztahy, obchodni rejstiik atp.

o Obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.): soukromé pravo, obCanské pravo,
obchodni pravo, rodinné pravo atp.

. Stavebni zakon (zdkon ¢. 183/2006 Sb.): uzemni planovani, stavebni fad, sankce,
stavebni ufady, evidence a uklddani dokumentace atp.

o Zivnostensky zakon (zakon ¢. 455/1991 Sb.): Zivnostenské podnikéani

o Zakonik prace (zakon ¢. 262/2006 Sb.): pracovné pravni vztahy

o Zakon o zadavani vetejnych zakazek (zakon ¢. 134/2016 Sb.): vefejné zakazky

o Zakon o pozarni ochrané (zdkon ¢. 133/1985 Sb.): kontrola a revize spalinové
cesty, spoluprace na useku pozarni ochrany

o VyhlaSka MMR ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, izemné
planovaci dokumentaci a zpisobu evidence tizemné planovaci Cinnosti, obsah
projektové dokumentace

o Zakon €. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektii a o vykonu
povolani autorizovanych inZenyru a technikii ¢innych ve vystavbé

o Zakon ¢. 91/2016 Sb., o technickych pozadavcich na vyrobky a o zméné a
doplnéni nékterych zakonh

. VyhlaSka 135/2001 Sb., o tzemné planovacich podkladech a izemné planovaci
dokumentaci
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. Vyhlaska 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich
bezbariéroveé uzivani staveb

o VyhlaSka Ministerstva zeméd¢€lstvi 433/2001 Sb., Stanoveni technickych
pozadavka pro stavby pro plnéni funkci lesa

o Naiizeni vlady 163/2002 Sb., Stanoveni technickych pozadavki na vybrané
stavebni vyrobky

o Naftizeni vlady 251/2003 Sb., Stanoveni technickych pozadavkii na stavebni
vyrobky oznacované CE

. Vyhlagka 191/2002 Sb., o technickych pozadavcich na stavby pro zemédélstvi [6]

2.4.2 Stavebni zakon

Uplny nazev stavebniho zakona zni: Zakon ¢&.183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim tadu. Jde o zakon, ktery reguluje investi¢ni vystavbu z hlediska
uzemi a vztahu k provadéni staveb. Jestlize se na nékterou ¢ast projektu vztahuje
stavebni zdkon, musi jeho stavebni ¢asti zpracovavat autorizované osoby.

Z hlediska uzemniho planovani stavebni zakon upravuje hlavné ukoly a cile
uzemniho pladnovani, nastroje a soustavu organd uzemniho planovani, vyhodnocovani
vlivll na udrzitelny rozvoj tizemi, podminky pro vystavbu, rozhodovani v uzemi, rozvoj
uzemi a pro pifipravu vefejné infrastruktury, evidenci izemné planovaci ¢innosti a
kvalifikaéni pozadavky pro uzemné planovaci ¢innosti. Za tvorbu dokumentace
odpovidaji izemni organy, do kterych patii obce, okresni ufady, Ministerstvo pro mistni
rozvoj a Ministerstvo obrany. Umist'ovat stavby, ménit vyuziti stavby a chranit dulezité
zajmy se muze jen na zéklad¢ provedeni Uzemniho fizeni a z n¢ho vyplyvajiciho
tizemniho rozhodnuti. Uzemni rozhodnuti miize byt o umisténi stavby, o vyuZiti izemi,
o chranéném Uzemi nebo pasmu, o stavebni uzavéie a o déleni nebo scelovani pozemkii.
Vydava je stavebni trad.

Z hlediska stavebniho Fizeni zakon upravuje povolovani staveb a jejich zmén,
uzivani a odstranovani staveb, povolovani terénnich uprav a zatizeni, dohled a zvlastni
pravomoci stavebniho ufadu, postaveni véetné opravnéni autorizovanych inspektord,
soustavu stavebnich ufadl, odpov&dnost a povinnosti osob pii pfipravé a provadeéni
staveb. Kazdé stavby se tyka stavebni fizeni, na néz stavebni ufad pozve stavebnika,
organizace a obCany s vlastnickymi a jinymi pravy k sousednim pozemkim, jejichz
prava nebo povinnosti mohou byt stavbou doteny. Ve stavebnim fizeni jde o kontrolu
spravnosti a uplnosti dokumentace, splnéni podminek uzemniho rozhodnuti, dopad na
zivotni prostiedi, opravnénost k provedeni praci, zajiSténi stavebniho dozoru atd.
Jestlize je prubeh stavebniho fizeni spéSny, pak stavebni tifad vyda stavebni povoleni.
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Stavebni zdkon dale udava podminky pro provadéni staveb a projektovou
¢innost, ucely vyvlastnéni, obecné pozadavky na vystavbu, ochranu vefejnych zajmu,
vstupy na pozemky a do staveb, které souviseji s predmétem této pravni Gpravy. [10]

2.4.3 Dokumentace vystavbového projektu

1. Pripravna (predinvestic¢ni) faze

Studie proveditelnosti pomize k rozhodnuti o realizaci projektu. Pro konecné
rozhodnuti musi byt studie dolozena moznosti ziskat konkrétni pozemek pro stavbu
s doklady o vhodnosti pozemku pro vystavbu. Déale musi byt doloZena moZznosti ziskat
potiebnd rozhodnuti ve spravnich fizenich, ktera souvisi Sumisténim stavby na
pozemku.

Hlavnim ukolem v této fazi je zabezpecCeni vstupnich podkladt pro lokalizaci
stavby, objasnéni cili s odbératelem, zabezpeCeni prizkumu na vypracovani
dokumentace a zabezpeceni vybéru stavenisté.

Zabezpeceni projektové dokumentace jako je naptiklad dokumentace, kterd se
ptiklada k navrhu na vydani tizemniho rozhodnuti. Déle se musi projednat dokumentace
s dot€enymi organy, pfipravit podklady pro vypracovani nabidek, uzavieni smluv o
budoucich smlouvach, projednani dokumentace s pfisluSnymi organy a na zavér se
vypracovava navrh na zahajeni tizemniho fizeni. [6]

2. Faze zadavani realizace projektu

Dokumentace souborného feSeni rozhoduje o kone¢né varianté souborného
feSeni projektu a slouzi jako podklad pro strukturni plan a pro rozhodnuti o zadéani
realizace projektu. Tato dokumentace slouzi pro stanoveni pfedmétu smlouvy, pro
stanoveni dualezitych podminek na zhotoveni stavby a je podkladem pro zhotoveni
realiza¢ni a provozni dokumentace. Poté, co jsou doplnény a doloZeny doklady, jsou jeji
stanovené ¢asti podkladem pro stavebni fizeni a ziskani stavebniho povoleni.

Déle se musi zabezpecit projektova ptiprava stavby pro stavebni povoleni. To
znamena uzavieni smluv na vypracovani projektu, vypracovani projektu pro stavebni
tfizeni, koordinace projektu manazerem a projednadni projektu s ptisluSnymi organy, aby
bylo vydano stavebni povoleni. [6]

3. Faze realiza¢ni pripravy projektu

Zhotovitel stavby, projektant nebo vyss$i dodavatel musi zajistit realizacni
dokumentaci projektu. Dodavatelim stavby slouzi k realizaci stavby nebo jeji Casti.
Investorovi slouZzi k tomu, aby mél dohled nad realizaci, architektovi pro piipad inovaci
a uzivateli pro uZivani.
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V této fazi se dopracovava projekt pro provadéni stavby. S tim souvisi
vypracovani podminek pro vypsani vybeérového fizeni na zhotovitele stavby. Pti soutézi
dochazi ke spolupraci projektanta Sinvestorem. Musi se zpracovat i podminky
stavebniho povoleni, vCetné specifikace stroji a zatizeni, popisu praci, vykazu vymeér a
kontrolniho propo¢tu. Cely projekt koordinuje manazer. [6]

4. Faze realizace projektu

Ve fazi realizace projektu se zpracovava dokumentace skute¢ného provedeni
stavby, ktera obsahuje dokumentaci ke kolauda¢nimu fizeni se zménami stavby pied
jejim dokoncenim.

Dochézi zde i1 k zabezpeceni smluvnich vztahi pro provadéni stavby. To
znamend spoluprdce s investorem pii vyhodnocovani soutéze, uzavirani smluv se
zhotoviteli, a zabezpeceni aktudlniho ¢asového planu stavby.

Nezbytnou soucdasti realizacni faze jsou rizné aktualizace v prubéhu realizace
(napf. aktualizace smluvnich vztahil), autorsky dohled, zpracovani dokumentace
skute¢ného provedeni stavby pro kolaudaci, koordinace dodavek a praci mezi ptfimymi
zhotoviteli, zajisténi technického dozoru stavebnika. [6]

5. Faze zkousSeni a prukazi
Ve fazi zkouSeni a prukazl se zpracovava dokumentace skute¢ného provedeni
stavby po zménach z piedchozich dokumentaci.

6. Faze provozovani stavby

V této fazi jde hlavné o Upravy provozni dokumentace, kterd vznikla pii uZivani
stavby. Pfedklada se organiim vetejné spravy, které vykonavaji statni stavebni dohled.
Po dokonceni stavby se musi zabezpec€it kolauda¢ni rozhodnuti, poptipad€ povoleni na
pfed¢asné uzivani stavby nebo jeji Casti. Nesmi se zapomenout na ucCast pfi
vyhodnoceni zkusebniho provozu a na spolupraci s provozovatelem pii garancnich
zkouskach. [6]

2.4.4 Smlouvy ve vystavbé

Uzavieni dobfe sestavenych smluv mezi vSemi UCastniky je povaZovano za
zéklad tuspéchu projektu. Nejpodstatngjsi nalezitosti smlouvy je vymezeni dila a
nasledné urceni jeho ceny. Cena za provedené prace nebo dodavky je nejcastéji
stanovend jako pevna, pruznd, hodinova sazba, procentudlni sazba a denni sazba
S provoznimi nédklady. Existuji standardy, které slouzi jako méftitko pro srovnani cen.
Ve stavebnictvi a v projektovych cenach jsou to naptiklad Metodické postupy UNIKA
nebo Vykonovy a honorafovy fad. [6]
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Piedstavy o smlouvé musi byt u obou smluvnich stran v souladu. Nejdulezité;si
jsou konec¢né vystupy smlouvy a jasné stanovena kritéria pro posouzeni jejich pfijeti a
dokonceni. Existuje mnoho moznosti smluvnich forem. Nejbéznéjsi je smlouva o dilo,
ktera se pouziva pro dodavky praci projektovych, montaznich a stavebnich. Zhotovitel
se v ni zavazuje k zhotoveni urcitého dila, naopak objednatel se zavazuje k zaplaceni
dohodnuté ceny. Tato smlouva se muze uzaviit podle obchodniho nebo obcanského
zakoniku.

Jako prvni by se méla uzaviit smlouva o uzavieni smlouvy budouci, ve které se
smluvni strany zavazuji, ze spolu v urcité dob¢ uzaviou onu konkrétni smlouvu. Tato
smlouva se uzavird podle obchodniho zakoniku. Dal$i podstatnou smlouvou je kupni
smlouva, ve které se prodavajici zavazuje, ze v urCitém terminu pieda kupujicimu
predmét stanoveny ve smlouvé a soucasné dojde k prevodu vlastnickych prav. Kupujici
se Vkupni smlouvé zavazuje, ze zaplati do smluvené¢ho terminu dohodnutou cenu
prodéavajicimu. Mezi dal$i, uz mén¢ Casté smlouvy pii realizaci stavby, patii naptiklad
smlouva o koupi najaté véci, licencni smlouva a smlouva mandatni. [7]

Typickym problémem pfi vyjednavani smluv je rozhodnuti o tom, jak celit snaze
zakaznika prosadit sniZzeni ceny. V tom muze pomoci dobry plan, ktery je dobie
vysvétlen nebo i dobra povést. [8]
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3 PRAKTICKA CAST

V praktické Casti své bakalarské prace se zabyvam problematikou uzemniho a
stavebniho fizeni v konkrétnim projektu vystavby. Jedna se 0 projekt ,,Garazovy dim a
diim s obchodnimi plochami®, ktery je realizovan brnénskou stavebni firmou PS BRNO,
s.r.0. Cilem této prace je zpracovani jednoduché metodiky pro stavebni fizeni.

3.1  Charakteristika firmy PS BRNO, s.r.o.

Jedna se o spolecnost, kterd byla zalozena roku 2004 a je vlastnéna matefskou
spole¢nosti PS BRNO holding, s.r.o. V odvétvi stavebnictvi se jedna o stiedné velky
podnik. Firma nabizi vysokou kvalitu, kterd je garantovana zazemim silné a stabilni
spolecnosti. Nabizi osobni pfistup ke kazdému zdkaznikovi. Misi této spoleCnosti je
kvalitné odvedena prace bez kompromisi. Aktivity firmy PS BRNO, s.r.0. se
soustied'uji zejména na uzemi Ceské a Slovenské republiky. [11]

3.1.1 Struktura spole¢nosti

PS BRNO, s.r.0. PS - estate alfa, s.r.o.

PS - estate gama, s.r.o.

PS - estate delta, s.r.o0.

PS - estate kappa, s.r.o.

REZIDENCE
SLUNEENA, s. r.0.

DOMY SENIORU
alfa, s.r.o.

DOMY SENIORU
beta, s.r.o.

DOMY SENIORU
£ama, s.r.o.

Obrazek 4 — Firemni struktura [11]
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3.1.2 Stavebni ¢innosti

Firma PS BRNO, s.r.o0. se zabyva hlavné stavebni vyrobou v oboru pozemnich
staveb a vyrobou a montazi ocelovych konstrukci. Od roku 2008 se firma zabyva i
vyrobou a montazi hlinikovych vyplni a fasad. Stredisko montaze a vyroby hlinikovych
vyplni a fasad se béhem Ctyft let dostalo mezi 10 nejvétSich spolecnosti tohoto odvétvi a
mezi nejvetsimi ztstava dodnes.

Spole¢nost se zamétfuje na realizaci generalnich dodavek staveb ve vsech
oblastech pozemniho stavitelstvi. Zabyva se zejména vystavbou arealli pro primyslovou
vyrobu, skladovych prostor, ¢i administrativnich budov a obchodnich center.
Zakaznikim je vzdy nabizen osobni pfistup a nadstandardni kvalita provedenych praci.
Ve vetejném sektoru se firma zabyva vystavbou skol, budov pro zdravotnictvi ¢i védu a
vyzkum, kde jsou kladeny vysoké néroky na vyslednou kvalitu a piesnost. Mezi dalsi
¢innosti patii napiiklad vystavba bytovych a rodinnych domii.

Co se tyce vyroby hlinikovych konstrukei, spolecnost PS BRNO, s.r.0. pouziva
profily z kvalitnich profilovanych systémi firem SCHUCO International a WICONA.
Produkce hlinikovych vyrobki je velmi riznorodd. Mezi tyto vyrobky patii naptiklad
lehké obvodové plaste, obkladové konstrukce budov, prosklené fasady, prosklené
stfes$ni konstrukce, okna, dvefe a mnoho dalSich.

V neposledni tad€ spolecnost zajisStuje vyrobu ocelovych konstrukci, a to
vlastnimi kapacitami. Jde zejména o pramyslové a administrativni objekty. Firma
zajistuje servis uz od samotné projekce pies vyrobu, zhotoveni povrchové Gpravy az po
montaz. [11]

3.1.3 Developerské projekty

Mezi hlavni aktivity této firmy se pocitaji realizace developerskych projektt. Za
timto ucelem byla v roce 2008 zalozena sesterska spolecnost PS — estate, s.r.o. Pravé
tato sesterska spole€nosti stoji za vystavbou ,,GaraZového domu a domu s obchodnimi
plochami®.

Developerské projekty se fadi do oblasti projektového financovani. Jde o
podnikatelsky zamér, jehoZ cilem je vystavba nemovitosti a nasledné jeji pronajem nebo
prodej. Muze se také jednat o koupi jiz existujici nemovitosti, jeji ndslednou
rekonstrukci nebo modernizaci a poté jeji prondjem nebo prodej. Pocate¢nim
investorem je developer projektu. Ten, kdo ma zajem vlastnit vyslednou nemovitost, je
finalni investor. Ten nechce podstupovat riziko vystavby, a proto vstupuje az do
vzniklého produktu. VétSina developerti zadédva vystavbu zhotoviteli, kterymi jsou
profesiondlni stavebni firmy. Dale se na celém projektu podili fada dalSich ucastnikd,
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jako jsou napiiklad projektanti, architekti, pravnici, poradci, manazeti projektu a
podobné. Pied vlastnim zahédjenim se vyzaduje kvalitni zpracovani vSech fazi projektu,
aby doslo na navaznost v§ech ucastnikl vystavby. [12]

3.1.4 PS —estate, s.r.o.

Jedna se o sesterskou spolecnost silné a stabilni spolecnosti PS BRNO, s.r.o.
Byla zalozena v roce 2008 a zabyva se developerskymi projekty. PS — estate, s.r.o.
hled4 pozemky v Brné€ a okoli, aby zde mohla byt provedena vystavba danych objekti.
Zajimd se predevSim o vétsi pozemky, které maji minimalni vyméru 1 500 m?.
Majitelim pozemkl pak nabizi moznost jejich odkoupeni nebo vymény pozemkl za
byty ¢i rodinné domy se slevou znabidky spolecnosti. Tato firma je zaroven
developerska i1 stavebni. Pozemky vykupuje pro vlastni vystavbu bytl a rodinnych
domu.

Tato spolecnost poskytuje 1 poradenstvi v oblasti ptfipravy projektu, spolecné
s architekty a specialisty. Je kladen velky diraz na dispozi¢ni feSeni kazdého bytu a na
detaily celého projektu. Klientské centrum pomaha zejména s vybérem variant ze
sortimentu vybaveni, dale s navrhem optimalizace pouzitych materiald, s dispozi¢nimi
upravami a projednava standardy projektu s klienty. Pro klienty zajistuje zvyhodnéné
podminky financovani, naptiklad poplatek za vyfizeni hypotécniho tvéru zdarma,
poplatek za trzni odhad zdarma a sleva na trokové sazbé. Poradenstvi pro klienty je
poskytovano bezplatné. [13]

3.1.5 Zrealizované developerské projekty

Za celou dobu svého pusobeni na trhu mé spolecnost za sebou fadu uspésné
dokoncenych projektl. Jde zeyména o oblast nového bydleni. Dalsi projekty a zakazky
jsou v soucasné dobé pripravovany. Mezi dokoncené projekty miizeme zatadit objekt
bytového domu Ktidlovicka v Brné (viz Obrazek 5) a rodinné domy Rezna v Brné (viz
Obrazek 6).
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Obrazek 5 — Bytové domy K#idlovicka v Brné [13]

Obréazek 6 — Rodinné domy Rezna v Brné [13]
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3.2 Garazovy diim a diim s obchodnimi plochami

Stavba je navrzena v zastavéném uzemi, v Brné — Kohoutovicich, dohromady na
28 parcelach. Misto pro navrhovanou zastavbu se nachazi v trojuhelniku, ktery je
vymezen komunikacemi ulic Zebétinské, Libuginy tfidy a najezdem z niZe vedené ulice
Zebétinské na vyse vedenou Libusinu t¥idu, ktera ulici Zebétinskou pfemostuje. Této
lokalité se jinak fika ,,OKO*“. Jednd se o novostavbu a zaroven i o doCasnou stavbu.
Predmétem vystavby je doCasny obchodni dim, doCasné tfipatrové garaze a docCasny
kruhovy objezd. Takovy zptlisob je zvolen kviili novému znéni ob¢anského zakoniku.
Meéstska cast Brno — Kohoutovice chce mit silny vliv na charakter stavby, jeji prubéh a
eventualné na zmény stavby pfed dokonéenim. Proto bylo rozhodnuto, ze pozemky
zastavované jednotlivymi objekty budou investorovi prodany nejdiive az po Gplném a
zdarném zkolaudovani. Na zéklad¢ upravy vztahu mezi pozemkem a na ném stojici
stavbou vzniklé platnosti nového ob¢anského zakoniku neni mozné budovat trvalou
stavbu na cizim pozemku. Z tohoto divodu je stavba povolena jako docasna. Po
zkolaudovani celé stavby odproda stavajici vlastnik (Statutdrni mésto Brno) zastavéné
pozemky zadateli (investorovi) stavby. Tim bude naplnéna podminka zdkona o
totoznosti vlastnictvi stavby a pozemku a v tomto okamziku pozada investor o zménu
stavby z do¢asné na stavbu trvalou.

Cilem developerského projektu je promeénit prostiedi na dim s obchodnimi
plochami, na dim s gardzovymi plochami a vytvofit novy kruhovy objezd. Jednotlivé
garaze budou prodévané do osobniho vlastnictvi a obchodni diim se po dokonc¢eni proda
fetézci Lidl. Stavba garazi a obchodniho domu ¢éaste¢né tesi znacny deficit parkovani
Vv obytné ¢asti Kohoutovic a soucasné zlepsi obchodni vybavenost této méstské Casti
Brna. Statutarni mésto Brno povaZuje vystavbu garaZového domu a domu s obchodnimi
plochami v pfedmétné lokalité za potfebnou. Odhadované investicni naklady cini
110 000 000 K¢. Spolecnost PS BRNO, s.r.0. tuto ¢astku pokryje uvérem.

3.2.1 Vizualizace a pohledy

Obrazek 7 — Letecky pohled [13]
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Obrazek 8 — Vizualizace garazového domu a domu s obchodnimi plochami [13]

3.2.2  Clenéni stavby na objekty
Tabulka 1 - Clenéni stavby na objekty [vlastni]
i ; Budouci vlastnik . .
OBJEKT Budouci viastnik infrastruktury Spriva a idrzba Oz?acem
pozemku objektu
nebo stavby
Objekt ¢. 1 Spolecenstvi Spolecenstvi Spolecenstvi Stavebni
Garazovy dim vlastnikid GD vlastnikd GD vlastniktt GD objekt
Objekt ¢. 2 Vlastnik objektu Vlastnik objektu Vlastnik objektu Stavebni
Dtm s obchodnimi S obchodnimi S obchodnimi S obchodnimi obiekt
plochami plochami plochami plochami )
Objekt ¢. 3 . ) L, ,
Kruhov4 kfizovatka a Statutarni mésto SuS VJMK, statu:[arm SS IMK, BKOM StaYebnl
. Brno mésto Brno, CR objekt
komunikace
Vlastnik objektu Vlastnik objektu Vlastnik objektu
Objekt . 4 S obchodm.ml S obchodm_rm S ObChOdl’ll-ml Stavebni
Zoevnéné ploch plochami, plochami, plochami, obiekt
peviiene plochy Spolecenstvi Spolecenstvi Spolecenstvi )
vlastnikit GD vlastnikit GD vlastniki GD
Ob. jek't ¢.5 ’ Statutarni mésto DPMB DPMB Inzen_yrsky
Trolejové vedeni Brno objekt

V tabulce je uvedeno pét zékladnich objektli, vcetné budoucich vlastnikl
pozemku a infrastruktury nebo stavby. Celkové se jedna o 18 objektt. Dalsi z objektt
jsou naptiklad ptelozky kabelli a vefejného osvétleni, pfipojky plynu, deStova
a splaskova kanalizace, ptipojka vodovodu, sadové upravy atd.
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3.2.3 Garazovy dim

Umisténi stavby je celkem na Ctyfech parcelach. Jedna se o stavbu, ktera je
uréena pro gardzovani osobnich automobilli obyvatel Kohoutovic. Jednd se o objekt
hromadnych garazi s celkovou kapacitou 133 vozidel. Parkovaci boxy jsou nabizeny ve
vice velikostech. Gardzovy dim je uvazovan jako tfipodlazni S obdélnikovym
pudorysem a jednou skosenou stranou pro umoznéni pohodlného vjezdu do 1.
podzemniho patra. Dvé patra jsou podzemni a jedno nadzemni. Je tu i moZnost
pozdéjsiho rozsifeni objektu. Jednotlivd parkovaci stani jsou oddélena zdénymi
ptickami a vytvati tak uzaviratelné parkovaci boxy. V prostoru 1. NP a 1. PP je
vy€lenén prostor pro umisténi trafostanice.

Stiecha je navrzena jako plocha s atikou. Zéklady budou provedeny jako
zelezobetonova zakladovad vana. TlouStka zakladové desky je navrzena 300 mm do
nezamrzné hloubky a bude napojena na piloty vetknuté do rostlého skalniho podlozi.
Nosna konstrukce je navrzena jako Zelezobetonovy skelet v kombinaci s obvodovymi
7B monolitickymi nosnymi sténami. Obvodové konstrukce budou betonové pohledové.
Stropy jsou navrZzeny jako zelezobetonové monolitické desky. Vjezdy do pater budou
mit elektricky ovladanou mf#iz.

Obrazek 9 — Garazovy dim [vlastni]

30



3.24 Dim s obchodnimi plochami

Objekt je umistén celkem na jedendcti parcelach. Dim S obchodnimi plochami
ma vhodn¢ doplhovat a rozvijet funkci celého Uzemi. V rdmci toho objektu jsou
realizovany nebytové prostory, kde budou umistény obchodni jednotky a zajiStovany
dopliikové sluzby. Objekt je realizovan jako budova s jednim nadzemnim podlazim a se
zékladnim ptidorysem obdélnikového tvaru. Zékladni obdélnikovy tvar je doplnén o
vystupujici prostory, které maji snizenou Groven stfesni roviny.

Je navrzena plocha stfecha a zéklady budou provedeny az na zaklad¢ vysledki
z geologického prizkumu. Predpoklada se zalozeni na zelezobetonovych pasech do
nezamrzné hloubky. Pasy poté budou doplnény piloty. Nadzemni zdivo bude z cihel
Porotherm, tloustky 400 mm na tepeln¢ izolaéni maltu. Stfecha je nesena
Zelezobetonovymi vazniky poloZzenymi na Zelezobetonovych véncich a sloupech.
Soucésti domu s obchodnimi plochami je i parkovisté, které je navrzeno pro 69 mist,
Z toho Ctyfi pro osoby télesné postizené a dvé parkovani pro rodiny s détmi. Parkovisté
je navrzeno v zamkové betonové dlazbé, pfistupova komunikace je navrzena jako
asfaltova.

Obrazek 10 — Dim s obchodnimi plochami [vlastni]
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3.2.5 Kruhova krizovatka a komunikace

Kruhova kiizovatka a komunikace je umisténa celkem na 22 parcelach. Na
kfizeni ulic Zebétinska a Vofiskova je navrzena okruzni kiizovatka, ktera slouzi i jako
dopravni napojeni na navrhovany dim s obchodnimi plochami. Komunikace jsou
navrzeny jako asfaltové. Sitka jizdnich pruhil v upravované ulici je navrzena 3,5 m.
Komunikace budou asfaltové. V ramci Gpravy komunikaci a kiizovatky jsou upraveny i
chodniky kvuli lepSimu propojeni zemi pro chodce, véetné vybudovani ptechodu.
Parkovaci stani je navrzené z betonové zamkové dlazby se zapiskovanymi sparami.

Obrézek 11 — Kruhov4 kiizovatka a komunikace [vlastni]

3.3 Uzemni Fizeni

3.3.1 Dokumentace pro uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni

Je-1i pro dané tizemi vydan izemni nebo regula¢ni plan, miZe stavebni Gfad vést
spolecné uzemni a stavebni fizeni. V tomto spolecném fizeni stavebni Gfad na zakladé
pozadavkl stanovenych zdkonem posuzuje, zda je mozné navrhovanou stavbu i s jejimi
vlivy na okoli umistit do daného uzemi a zda lze stavbu podle ptedlozenych podkladi
postavit. Stavebni Ufad zadost projednava s Gcastniky fizeni (sousedy) a s dotCenymi
organy. Méstska ¢ast Brna, Brno — Kohoutovice ma vyhotoveny izemni plan z roku
2010, a proto je mozné mit spole¢nou projektovou dokumentaci pro izemni i stavebni
fizeni.
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Dokumentace k vydani spoleéného izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni
obsahuje projekt, ktery doklada zakladni tvarové, materidlové, technologické a
technické, provozni a dispozi¢ni feSeni stavby. Musi byt v souladu s pozadavky
zakaznika a také v souladu suzemné planovaci dokumentaci, popiipadé s tzemné
planovacimi podklady. Projekt se predklada spolu s vyjadfenimi k ndvrhu na vydani
rozhodnuti o umisténi stavby. Tuto dokumentaci mohou zpracovat pouze osoby
autorizované dle zakona ¢. 183/2006 Sb. a zakona ¢. 360/1992 Sb., ve znéni pozd¢jSich
predpist. Obsah dokumentace je jasn¢ definovan v Piiloze €. 4 k vyhlasce ¢. 499/2006
Sb. V této fazi je vysledkem dokumentace, kterd se zhotovi na zakladé studie v rozsahu
vySe uvedené vyhlasky a v souladu s pozadavky dotéenych organt, jejichz stanoviska
byla opatfena soubézné s vypracovanim dokumentace. Délka trvani této faze jsou
priblizné¢ dva mésice a jeji ukonCeni je zavislé na vydani stanovisek jednotlivych
organu. [10]

Dokumentace musi vzdy obsahovat téchto pét ¢asti A az E:
A.  Priivodni zprava
B.  Souhrnné technické zprava
C.  Situacni vykresy
D. Dokumentace objektl a technickych a technologickych zatizeni
E. Dokladova ¢ast

Komparace s konkrétnim projektem vystavby

Pro zhotoveni dokumentace jsou potfebné nésledujici vstupni podklady:
geodetické zaméteni pfedané investorem, radonovy prizkum (zpracovan 17. 10. 2008),
inzenyrskogeologicky a hydrogeologicky prizkum, hlukova studie (zpracovéana 22. 5.
2012), rozptylova studie (zpracovana 10. 2. 2009), oznameni zaméru (zpracovano 20. 4.
2009), pozadavky stavebnika, normy CSN, zakony a vyhlasky, vyjadfeni dotéenych
organt a ucastnikl stavebniho a izemniho fizeni. Priivodni a souhrnnd technicka zprava
je vypracovana Ing. Jitim Nesnidalem, ktery pisobi v Atelier GNS s.r.o. Zodpovédnym
projektantem je autorizovany architekt a urbanista Ing. Ivo Rehak. Pokud nebude
dokumentace pro vydani spole¢ného rozhodnuti zpracovana autorizovanou osobou,
stavebni Ufad fizeni zastavi. Dal8i nalezitosti této dokumentace je projekt komunikaci,
pozarné bezpeCnostniho feSeni stavby, samocinného odvétravaciho zatizeni, EPS
zafizeni, instalace plynu, projekt statika, pilotového zatizeni, elektroinstalace, destoveé
kanalizace, vzduchotechniky, vytapéni a projekt sadovych tprav.
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3.3.2 Zadost o vydani rozhodnuti o umisténi stavby

Rozhodnuti o umisténi stavby patii mezi pét druhli izemniho rozhodnuti. Mezi
dal$i rozhodnuti pafi rozhodnuti 0 zméné vyuziti izemi, o zmén¢ vlivu uzivani stavby
na Gzemi, o déleni nebo scelovani pozemkil a o ochranném pasmu. Zadost o vydani
uzemniho rozhodnuti musi obsahovat: obecné nélezitosti (dle spravniho tadu), zakladni
udaje o pozadovaném zaméru, identifika¢ni udaje o pozemku nebo stavbé, kde se ma
zamér uskutecnit. Dale se zde uvadi osoby, které maji vlastnické nebo jiné vécné pravo
k sousednim pozemkim. K této zadosti musi zadatel pfipojit nasledujici podklady:
doklady prokazujici jeho vlastnické pravo, zavazna stanoviska (rozhodnuti dotéenych
organtl), stanoviska vlastnikii vefejné dopravni a technické infrastruktury k moznosti a
zpusobu napojeni, smlouvy s pfislusSnymi vlastniky vetfejné dopravni a technické
infrastruktury a dokumentaci pro vydani uUzemniho rozhodnuti. Jestlize z&dost
neobsahuje pozadované nalezitosti, stavebni ufad je nucen vyzvat zadatele k jejimu
doplnéni a fizeni prerusi. [10]

Zadost o vydani rozhodnuti o umisténi stavby se podavéa na formulafi, ktery je
dostupny v elektronické podob¢ jako Piiloha ¢. 1 ve vyhlasce ¢. 503/2006 Sb. K Zadosti
zadatel musi pfipojit pfilohy, které jsou uvedené v ¢asti B formulafe o vydani
rozhodnuti o umisténi stavby. Za vydani izemniho rozhodnuti se spravni poplatky
vymetuji dle zakona €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich. Lhiita pro vytizeni dle

vvvvvv

[ 4

Postupuje se podle stavebniho zakona a podle vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobné;si
upraveé izemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a izemniho opatieni. [14]

Firma PS BRNO, s.r.0. vtomto fizeni vystupuje jako zadatel. Jednatel
spolecnosti Ing. Jaroslav Handk déle zplnomocnil Ing. Miroslava Hrocha k vykonu
inZenyrské Cinnosti, ktery zazadal o vydani rozhodnuti o umisténi stavby dne 18. 12.
2013. Zadost byla podana na méstsky tfad &asti mésta Brna, Brno — Kohoutovice,
Odbor vystavy a izemniho planovani. Podanim pisemné Zadosti bylo fizeni zahajeno.

3.3.3 Uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti schvaluje stavebni ufad. Jedna se o schvéleni navrzeného
zdméru a stanovuje podminky pro vyuZziti a ochranu uzemi a podminky pro dalsi
pfipravu a realizaci zdméru stavby. Stavebni Ufad zde stanovi dobu platnosti rozhodnuti,
ma-li byt del§i neZ stanovuje stavebni zdkon (2 roky ode dne nabyti pravni moci
uzemniho rozhodnuti). V ptipadé docasné stavby stavebni ufad stanovi lhitu pro
odstranéni stavby nebo ukonceni ¢innosti a nasledny zplsob tpravy tzemi. V Gzemnim
fizeni stavebni ufad posuzuje, zda je zamér zadatele v souladu s vydanou uzemné
planovaci dokumentaci, cili a Ukoly uzemniho planovani, pozadavky stavebniho
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zakona, pozadavky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pozadavky
zvlastnich pravnich a se stanovisky dotenych organti. Jestlize zdmér zadatele neni
vsouladu svyse zminénymi pozadavky, stavebni tfad zddost o vydani tzemniho
rozhodnuti zamitne. Po dni nabyti pravni moci izemniho rozhodnuti je stavebni tfad
povinen dorucit zadateli stejnopis pisemného vyhotoveni uzemniho rozhodnuti spolu
s ovétenou grafickou pfilohou (celkova situace v méfitku katastralni mapy). Tento
stejnopis je stavebni ufad dale povinen dorucit mistné¢ piislusnému obecnimu ufadu.
Stavebni Gfad miize dobu platnosti izemniho rozhodnuti na odivodnénou Zzadost
prodlouzit. [10]

Komparace s konkrétnim projektem vystavby

O umisténi stavby bylo rozhodnuto rozhodnutim o umisténi stavby ze dne 27. 5.
2014. Stavba je navrzena v souladu s uzemnim rozhodnutim. Podminky stanovené
V tzemnim rozhodnuti byly pfi zpracovani dokumentace respektovany a zapracovany
do dokumentace. Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby pod nazvem ,,Garazovy déim a
dim obchodnimi plochami véetné souvisejicich objekti nabylo pravni moci dne 27. 5.
2014. Stavebni zamér je slucitelny s pozadavky regula¢nich podminek platného
Uzemniho planu mésta Brna. Rozhodnutim o umisténi stavby se povoluje jeji umisténi
na pozemcich nebo ¢astech pozemki v katastralnim izemi Kohoutovice, véetn¢ zafizeni
staveni$t¢ umisténého také na pozemcich v katastralnim uzemi Kohoutovice. Toto
oznameni bude vyvéieno na tfedni desce MC Brno — Kohoutovice a zvefejnéno
zpusobem umoziujicim dalkovy pfistup nejméné po dobu 15 dnli po dni vyvéSeni a
zvetejnéni.

3.3.4 Zména azemniho rozhodnuti

Jestlize se zménila uzemné planovaci dokumentace nebo jiné podklady pro
uzemni rozhodnuti, tak poté lze zménit uzemni rozhodnuti. Navrh na zménu tzemniho
rozhodnuti projednava stavebni urad.

Spole¢nost PS BRNO, s.r.o. kterou zastupuje Ing. Miroslav Hroch, podala
zadost o zménu tzemniho rozhodnuti pro stavbu ,,GaraZovy dim a dim s obchodnimi
plochami v&etné souvisejicich objekti* dne 12. 1. 2015. Utad MC mésta Brna, Brno —
Kohoutovice, Odbor vystavby a uzemniho planovani, tuto zadost posoudil a na zakladé
posouzeni podle stavebniho zakona vydal rozhodnuti — zménu plivodniho izemniho
rozhodnuti pro stavbu, nové nazvanou ,,Gardzovy dim a dim s obchodnimi plochami,
REVIZE 3 — ZMENA UR 1/2015 — JEDNOPROSTOROVA PRODEJNA®. Toto
rozhodnuti nabylo pravni moci dne 24. 3. 2015.
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Zména spociva vnovém feSeni dispozice stavebniho objektu 02 — domu
s obchodnimi plochami. Z piivodnich ¢ty obchodnich jednotek o celkové vyméie
prodejnich ploch 968 m? vznikne jedna velkoprostorova prodejna. Nyni je objekt nové
&lendn na prodejni plochu o velikosti 1 010 m® a na plochy skladové a zédzemi. Zadné
pozemky, na kterych jsou objekty umistény, ani dalSi navrhované stavby nebudou
zménou nijak dotéeny. Rozsah a kapacita gardzového domu také nebude zménou
dotéeny. Vnéjsi rozmery, vzhled, Clenéni fasddy, dopravni napojeni objektu, parkovaci
plochy atd. ziistavaji beze zmény.

3.3.5 Dohoda o umoznéni stavby

Dohoda o umoznéni stavby byla podepsana mezi firmou PS BRNO, s.r.o.
(podpis dne 4. 6. 2015) a statutarnim méstem Brno (podpis dne 11. 6. 2015). Stavebnik
pozédal statutarni mésto Brno o uzavieni této dohody dle stavebniho zdkona. Podepsani
dohody probéhlo az po vydani Gzemniho rozhodnuti. Stavebnik je na zdkladé této
dohody opravnén provést stavbu, jiz budou dotéeny pozemky ve vlastnictvi mésta Brna.
Vyse uvedenou stavbu smi provést za urcitych podminek, které stanovi mésto Brno.
Podminky této smlouvy byly schvaleny Radou mésta Brna na schtizi dne 15. 10. 2014.
V této dohodé je celkem 6 ¢lankt, dolozka a ptiloha ve formé situa¢niho vykresu.

3.3.6 Shrnuti faze azemniho Fizeni

Spole¢nost PS Brno, s.r.o. podala dne 18. 12. 2013 zadost o vydani uzemniho
rozhodnuti. Predlozend zddost spolu s pfilohami neobsahovala dostate¢ny podklad pro
posouzeni navrhované stavby, proto stavebni ufad vyzval dne 7. 1. 2014 Zadatele
k doplnéni chybg&jicich nalezitosti, a to v terminu do 28. 2. 2014. Soucasné stavebni
ifad ze stejného dne uzemni fizeni v pfedmétné véci prerusil. Zadost byla nékolikrat
dopliovana. Dne 6. 3. 2014 bylo provedeno konecné doplnéni zadosti a stavebni trad
po piezkoumani jeji Gplnosti opatfenim ze dne 6. 3. 2014 oznamil zahajeni uzemniho
fizeni. Stavebni ufad dale oznamil dne 6. 3. 2014 ucastnikiim fizeni a dotéenym
organim zahdjeni uzemniho fizeni a pozvani k vefejnému ustnimu jednani formou
vefejné vyhlasky. Oznameni bylo vyvéseno po dobu 15 dnii na ufedni desce UMCMB,
Brno — Kohoutovice.

Statutdrni mésto Brno se rozhodlo pro ponechani dostate¢ného vlivu na
charakter stavby, jeji pribéh a eventualni zmény stavby pfed dokoncenim. Z tohoto
ditvodu bylo v organech samospravy rozhodnuto, ze pozemky zastavované jednotlivymi
stavebnimi objekty, o jejichZz prodej do svého vlastnictvi stavebnik pozadal, budou
investorovi prodany nejdiive aZ po uplném a zdarném zkolaudovani gardzového domu a
dopravniho feSeni dané¢ho izemi. Samosprava si timto krokem pojistila, Ze v izemi ne-
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bude realizovano nic jiného nez objekty obsazené v ptilozené dokumentaci pro uzemni
fizeni stavby ,,Gardzovy dim a dim s obchodnimi plochami®. Na zédkladé upravy
vztahu mezi pozemkem a na ném stojici stavbou vzniklé platnosti nového obcanského
zakoniku neni mozné budovat trvalou stavbu na cizim pozemku. Proto je stavba
povolena jako stavba docasna. Po kolaudaci celé stavby odproda stavajici vlastnik
uzemi, Statutdrni mésto Brno, zastavéné pozemky zadateli - investorovi stavby. Tim
bude naplnéna podminka zdkona o totoznosti vlastnictvi stavby a pozemku pod stavbou
a v tomto okamziku pozada investor o zménu stavby spocivajici v rekolaudaci stavby
docasné na stavbu trvalou. K tomuto faktu stavebni Gfad sdé€luje, Ze je vazan zédosti o
povoleni stavby docasné do 31. 12. 2018 tak, jak je uvedeno v zadosti a stavba je
povolena jako doCasna.

Tabulka 2 — Délka trvani procesu ve fazi tizemniho fizeni [vlastni]

CASOVY MILNIK NAZEV PROCESU DELKA TRVANI
18.12. 2013 Zadost o vydani uzemniho rozhodnuti 78 dnti
6. 3. 2014 Zahajeni izemniho fizeni 82 dnu
27.5.2014 Rozhodnuti o umisténi stavby 230 dnt
12. 1. 2015 Zadost 0 zménu izemniho rozhodnuti 71 dnQ
24. 3. 2015 Rozhodnuti o umisténi stavby 2 roky

3.4 Stavebni rizeni

3.4.1 Dotcené organy

Dotc¢ené organy chrani vefejné zajmy statu, tedy z4jmy kazdého z nés. Zpravidla
se jedna o dotfené organy statni spravy, spravci siti a ptipadné i dalSich organizaci.
Seznam dotCenych organil a instituci stavebnik obdrzi na ptisluSném stavebnim urade¢.
Pocet dotCenych organi se 1i8i podle lokality, ve které se stavba bude provadét. Dotcené
organy posuzuji zejména vliv na ochranu Zivotniho prostfedi, pfirody a krajiny, na
ovzdusi lesa, na pamatkovou péci, na vefejné zdravi a dalsi. Dalich oblasti je mnoho,
nechybi zde naptiklad posouzeni vlivu na jadernou bezpe¢nost. [17]

Vyjadieni dotcenych orgdni musi byt mimo jiné soucasti zadosti o stavebni
povoleni. Nekterd vyjadieni mohou byt zpoplatnéna v rozmezi 150 — 400 K&. VétSina
vyjadfeni jsou zasilana na adresu stavebnika, popfipadé elektronickou formou na
uvedeny e-mail. Zdkonna lhiita pro vyjadieni dotCenych organti je 30 dni. Jestlize se
dotceny orgéan v zakonné lhiité nevyjadii, 1ze na Zadost o vyjadieni naléhat telefonicky,
e-mailem nebo pisemné. Pokud by se i1 piesto dotéeny organ nevyjadiil, mize zadatel
podat stiznost pro neéinnost k jeho nadiizenému organu. Zadost o provedeni opatfeni

37



proti necinnosti se musi adresovat ptimo pfislusenému nadfizenému organu. Jakmile se
o tom nadfizeny organ dozvi, je povinny provést opatfeni proti ne€innosti. Dotceny
organ muze ze zavaznych diivodl lhitu pro uplatnéni stanoviska prodlouzit nejdéle o 30
dntl, musi vSak dolozit konkrétni zavazny diivod a uvést, kdy své stanovisko uplatni.

Tabulka 3 — Dotc¢ené organy v konkrétnim projektu vystavby [vlastni]

o DATUM
DOTCENY ORGAN PREDMET CINNOSTI ODESLANI
VYJADREN{
21.10. 2014
Brnénské komunikace a.s. Sluzby v oblasti komunikaci v Brné 157' 52.22001165
27.5. 2016
Brnensk_e vodarny a Provozovani Vodovovdu a kanalizaci v 8.10 2014
kanalizace, a.s. Brné
Ceské radiokomunikace | T oskytovatel televizni, rozhlasovéa 1 59 5 594
internetové¢ infrastruktury
Dopravni podnik mésta Poskytovatel brnénské méstské 7 10. 2014
Brna, a.s. dopravy
GTS Czech s.r.o. Poskytovatel datov;vlch a internetovych 9 4.2014
sluzeb
Hasi¢sky zachranny sbor I?f)nt}rola technickych podml.r.lve lf ,
. . . pozéarni ochrany stavby pro zajisténi 7.10. 2014
Jihomoravského kraje <
bezpecné evakuace
itself s.r.o. Poskytovatel telekomunikaénich siti 25. 4, 2014
Krajska hygienickd stanice | ontrola predpisit voblasti ochrany |-, ) 51
vetejného zdravi
Lidl Ceska republika v.o.s. Budouci majitel obchodniho domu 24.10. 2014
Magistrat mésta Brna, . y 22.10. 2014
Odbor dopravy Dopravni infrastruktura v Brné 8 122014
Magistrat mésta Brna, Zajistuje piipravu, realizaci a 17 12. 2014
Odbor investi¢ni koordinaci investi¢ni vystavby v Brné T
Magistrat mésta Brna, Zajistuje komplexni péci o kulturni
. o . 12.9. 2014
Odbor pamatkové péce pamatky
Magistrat mésta Brna, , Y 1v1 1 . o
Odbor vodniho a lesniho | SPTava zemedelskych pozemku a lest, |5 45 5074
e N rozvoj vodniho hospodarstvi
hospodafstvi a zemédélstvi
MAXPROGRES telco, s.r.0. Poskytovatel zabezpecovaci 8. 4. 2014
technologie
Ministerstvo obrany CR Odbor UZeMAL Spravy maj etku‘Brno B 23.5. 2014
hospodateni s nemovitym majetkem
NET4GAS, s.1.0. Zajistuje mezindrodni dopravu 2.9.2014
zemniho plynu ptes CR
NIPI bezbariérové prostiedi, Kontrola plnéni podminek pro
T NP 11.9.2014
0.p.s bezbariérovy piistup a uzivani
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Poskytovatel sité elektronickych

02 Czech Republic a.s. o 8.9.2014
komunikaci
PODA as. Poskytovatel terlekomlfmkacmch a 11 4. 2014
datovych sluzeb
X . Resi dopravni infrastrukturu a 1.10. 2014
Policie Ceske republiky bezpec¢nost na ni 9.5. 2016
RWE Distribu¢ni sluzby, Provozovatel distribu¢ni soustavy a
C 9.10. 2014
S.I.0. technické infrastruktury
SITEL, spol. s.r.0. Vystavba integrovanjch 28. 4. 2014
telekomunikaci
SMART Comp. . Poskytuje pfistup k Internet}l, ’dlgltalm 16. 5. 2014
televizi a telefonovani
Spréava a tdrzba silnic . .
Jihomoravského kraje Sprava a udrzba silnic 25. 5. 2016
SUPTel as. Telelfom,unlkace, energetlkva, 11. 4. 2014
stavebnictvi, doprava a bezpecnost
Statni energeticka inspekce Kontrola dodrZzovani ptedpist 22.10. 2014
T-Mobile Czech Republic Poskytovatel tel?komumkacnlch 11. 4. 2014
a.s. sluzeb
o §praya a zabezpece{n provozu 10. 10. 2014
Technické sité Brno, a.s. vetejného a slavnostniho osvétleni
y 23. 6. 2016
Vv Brné
Teplarny Brno, a.s. Dodavka ekploglckehq tepla a 12,9 2014
elektrické energie
UPC Ceskd republika, s.ro. | | rovozovatel telekomunikacnich =4y g 5074
sluzeb
Virsky oblastni vodovod, . o . .
sdruzeni mést, obci a svazku Vodovod Zasqbujlcl Brno a jeho okoli 5.11. 2012
obci pitnou vodou
VVodafone Czech Republic Poskytovatel tel?komumkaénich 28. 4. 2014
a.s. sluzeb

Dalsi tidaje o splnéni pozadavki dotéenych organti jsou napsany V pruvodni
zprave projektu. Naptiklad mésto Brno pozaduje, aby 70 parkovacich stani, ktera budou
postavena u obchodnich prostor, bylo Vv no¢nich hodinach pro obfany Kohoutovic

zdarma. Stavebni ufad si muZze urcit podminky, za kterych stavbu povoli. Az po
vyjadieni vSech dotéenych organi mohla firma PS BRNO, s.r.o. zazadat o stavebni
povoleni. Vyjarfeni z roku 2016 souvisi se zmé&nou projektové dokumentace, proto bylo
potieba novych stanovisek od nékolika dotcenych organt. Z vySe uvedené tabulky je
patrné, Ze dotenych orgénid je v piipadé stavby Gardzového domu a domu
s obchodnimi plochami opravdu mnoho, coz se dalo pifedpokladat. Celé stavebni fizeni
se tak prodlouzi o dobu, kdy se ¢eka na vyjadieni nebo jejich doplnéni. Pro jakykoli
projekt vystavby jsou vyjadieni dotCenych organii nezbytnd, nicméné vychodiskem pro
urychleni stavebniho fizeni by mohlo byt sniZzeni zakonné lhity pro vyjadieni na 15 dni,

coz je dle mého nazoru dostacujici.
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3.4.2

a)
b)
c)

d)

f)

9)

Ucdastnici stavebniho Fizeni

Ucastnikem stavebniho fizeni je pouze:

stavebnik,

vlastnik stavby, na které ma byt zmeéna provedena, neni-li stavebnikem,

vlastik pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, neni-li stavebnikem, miize-
li byt jeho vlastnické pravo k pozemku provadénim stavby piimo dotceno,
vlastnik stavby, na jehoz pozemku ma byt stavba provadeéna, déle ten, kdo ma
k tomuto pozemku nebo stavbé pravo odpovidajici vécnému biemenu, mohou-li
byt jejich prava provadénim stavby piimo dotcena,

vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na tomto pozemku, muize-li byt jeho
vlastnické pravo provadénim stavby piimo dotéeno,

ten, kdo ma k sousednimu pozemku pravo odpovidajici vécnému bifemenu, mize-
li byt toto pravo provadénim stavby piimo dotceno,

osoba, o které tak stanovi zvlaStni pravni ptedpis, pokud mohou byt stavebnim
povolenim dotceny vetejné zajmy chranéné podle zvlastnich pravnich predpisii a
o téchto vécech nebylo rozhodnuto v tizemnim rozhodnuti. [10]

Komparace s konkrétnim projektem vystavby

a)
b)

c)

d)

e)
f)

PS BRNO, s.r.o.

Statutarni mésto Brno, které zastupuje Majetkovy odbor Magistratu mésta Brna
Statutarni mésto Brno, které zastupuje Utad méstské ¢asti Brno-Kohotovice,
Odbor spravy majetku

Ceska telekomunikaéni infrastruktura a.s.

SMART Comp, a.s.

UPC Ceska republika, s.r.o.

Brnénské vodarny a kanalizace, a.s.

Technické sit¢ Brno, akciova spolecnost

RWE Distribu¢ni sluzby, s.r.0.

E.ON Ceska republika, s.r.o.

Dopravni podnik mésta Brna, a.s.

MMB - Ol

Teplarny Brno, a.s.

Virsky oblastni vodovod, sdruzeni mést, obci a svazku obci

Jihomoravsky kraj — Sprava a tidrzba silnic Jihomoravského kraje

Brnénské komunikace a.s.

Vlastnici tfi pozemkd v k. Kohoutovice, v¢etné dalsich tii staveb
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3.4.3 Zadost o stavebni povoleni

Zadost o stavebni povoleni musi obsahovat identifikaéni Gidaje o stavebnikovi,
zékladni tidaje o pozadovaném zaméru, jeho rozsahu a ucelu, o pozemku, zptsobu a
dob¢ provadéni. Déale musi obsahovat udaje o tom, kdo bude stavebni zdmér provadét, a
popiipad¢ 1 vyjadieni vlastnikli sousednich nemovitosti. U doCasné stavby je potteba
uvést dobu jejiho trvani a také ndvrh upravy pozemku po jejim odstranéni. K zadosti o
stavebni povoleni musi stavebnik ptipojit doklady, které prokézou jeho vlastnické pravo
nebo pravo zalozené smlouvou provést stavbu anebo pravo odpovidajici vécnému
bifemenu k pozemku nebo stavbé. Dale musi pfilozit projektovou dokumentaci, plan
kontrolnich prohlidek stavby, rozhodnuti dotéenych organii a stanoviska vlastnika
vefejné dopravni a technické infrastruktury. Jestlize je obecni ufad v misté stavby
stavebnim ufadem, ptedkldda se projektovd dokumentace ve dvojim vyhotoveni.
V ptipadé¢, Ze stavebnik neni vlastnikem stavby, pfipojuje se jedno dalsi vyhotoveni.

Podanou zadost a ptipojené podklady pirezkouma stavebni ufad a uréi, zda lze
podle nich stavbu provést nebo ne. Stavebni ufad ovéri také ucinky plynouci
Z budouciho uzivani stavby. Jestlize zddost neobsahuje pozadované nalezitosti, stavebni
ufad je povinen vyzvat stavebnika k jejimu doplnéni a fizeni tim pterusi. Dale stavebni
ufad oznami dotCenym organtim a ucastnikiim fizeni zahdjeni stavebniho fizeni, a to
nejmén¢ deset dnll pied uUstnim jedndnim. Néamitky mohou mit dotéené organy a
ucastnici fizeni nejpozdéji pti Gstnim jednani. [10]

Komparace s konkrétnim projektem vystavby

Spole¢nost PS BRNO, s.r.o. vtomto fizeni vystupuje jako zadatel. Jednatel
spolecnosti Ing. Jaroslav Handk déle zplnomocnil Ing. Miroslava Hrocha k vykonu
inzenyrské ¢innosti, ktery zazadal o vydani stavebniho povoleni dne 15. 9. 2015 a timto
dnem tak bylo zahéjeno stavebni fizeni. Zadost byla podana na méstsky tfad ¢asti mésta
Brna, Brno — Kohoutovice, Odbor vystavby a tizemniho planovani. Odbor vystavby a
uzemniho planovani musi pfezkoumat Zadost o stavebni povoleni a na zakladé tohoto
pfezkoumani muze vydat nebo zamitnout stavebni povoleni. Pfezkouméani musi byt
provedeno podle § 115 stavebniho zakona a § 18c vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o
podrobné;jsi Gipravé tizemniho rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho fadu.

3.4.4 Zahijeni stavebniho Fizeni

Stavebni fizeni zac¢ind v okamziku, kdy stavebnik pod4 Zadost o stavebni
povoleni s projektovou dokumentaci na patfi€ny stavebni ufad. Pred podanim této
zadosti je nutné nejdiive zajistit vyjadieni a stanoviska k zaméru stavby u dotcenych
organl statni spravy, spravci siti a pfipadné i dalSich organizaci. Mistni pfislusny
stavebni ufad stanovi, jaké organy oslovit a co bude k danému zaméru potieba. Zadost
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na stavebni ufad se poda kompletn¢ s vyjadienimi a projektem, popiipadé s dalSimi
dokumenty, které jsou vyzadovany (napiiklad souhlasy vlastnik).

V Ceské republice nejsou zékony Vv nékterych piipadech jednoznaéné, proto
zalezi na posouzeni dané véci Ufednikem. Z tohoto diivodu by mélo byt povinnosti
kazdého zadatele projednat vSe s ufednikem na daném stavebnim ufadu. Je dobré zjistit,
pod jakého ufednika dané zalezitost spada (je-li na stavebnim uradu takové rozdé€leni),
protoze na stejném ufadu mohou byt ufednici s rozdilnymi nézory na dané feSeni.
Stavebni Ufad oznami ucastnikim fizeni a dotenym organtim zahdjeni stavebniho
fizeni nejméné 10 dna pred Gstnim jednédnim. Zaroven upozorni, Ze namitky mohou
dotéené organy uplatnit nejpozdéji pii Ustnim jednani. Dotéené orgadny maji pravo
ucastnit se ustniho jednéni, neni to vSak jejich povinnost. Lhiity pro jejich stanoviska se
pfi neucasti na jednani neméni a k pozdéjSim pfipominkdm se nepftihlizi. Lhiity pro
vyjadfeni se pocitaji az ode dne doruceni. Jestlize si nékdo dopis nevyzvedne, povazuje
se za doruceny od desatého dne oznameni a ulozeni zésilky na posté. V jednoduchych
vécech rozhodne stavebni ufad bez zbyteéného odkladu nejdéle do 60 dnti ode dne

zahajeni stavebniho fizeni. V piipad¢ slozitych staveb stavebni ufad rozhodne nejdéle
do 90 dnt.

Komparace s konkrétnim projektem vystavby

Spole¢nost PS BRNO, s.r.o. podala zadost o stavebni povoleni dne 15. 9. 2015.
Tato zadost byla podana az po nabyti pravni moci izemniho rozhodnuti a po podepsani
dohody o umoznéni stavby. Zadost byla podana na méstsky uiad ¢asti mésta Brna, Brno
— Kohoutovice, Odbor vystavby a uzemniho planovani. Odbor vystavby a tizemniho
planovani pfezkoumal Zadost o stavebni povoleni a na zéklad¢ tohoto piezkoumani
vydal dne 10. 3. 2016 stavebni povoleni. Doba, kterd uplynula mezi Zadosti o stavebni
povoleni a vydanim stavebniho povoleni, je 177 dnl. V pfipadé stavby GardZového
domu a domu sobchodnimi plochami bylo zapotfebi zajistit mnoho vyjadieni
dotéenych organti, ktera se musela i dopliiovat. Z tohoto diivodu je celé stavebni fizeni
delsi o 87 dni, neZ je uvedeno ve stavebnim zakonu. Stavebni ufad by se mé¢l zadosti
veénovat V kratké dob€ od podéni, aby v ptipad€ netplnosti mohl v co nejkratsi dobé
vydat vyzvu k doplnéni danych informaci a z tohoto diivodu stavebni fizeni pterusit.
Rizeni pokraduje az po doplnéni vyzadovanych podkladi.

Tento problém by mohla vyfeSit novela stavebniho zékona, kterd mimo jiné
bude piedstavovat spojeni izemniho a stavebniho fizeni, kde vysledkem bude jedno
koordinované povoleni. Novela by vSak méla zachovat 1 souCasnou pravni Upravu
samostatného izemniho a stavebniho fizeni. Investor si bude moci zvolit, zda pozada o
vydani koordinovaného povoleni nebo se bude fidit stdvajicim samostatnym tizemnim a
stavebnim fizenim. Vlada tento navrh novely schviélila 21. 9. 2016 a ptfedpokladana
doba tc¢innosti je leden 2018. [16]
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3.4.5 Stavebni povoleni

Nestanovi-li stavebni zakon nebo zvlaStni pravni ptedpis jinak, je stavebni
povoleni vyzadovano u staveb vSeho druhu bez ohledu na jejich stavebné technické
provedeni, ucel a dobu trvani. Stavebni povoleni vydéava stavebni urad, ktery stanovi
podminky pro provedeni stavby. Mezi dal$i povinnosti stavebniho ufadu patii
zabezpeceni vefejnych z4jml a stanoveni navaznosti na jiné podminujici stavby a
zafizeni. Dale zabezpecuje dodrzeni obecnych pozadavkli na vystavbu, vcetné
pozadavkl na bezbariérové uzivani stavby. Po uplynuti jednoho dne od nabyti pravni
moci stavebniho povoleni musi stavebni ufad zaslat stavebnikovi jedno vyhotoveni
ovéfené projektové dokumentace a Stitek obsahujici identifika¢ni tdaje o povolené
stavbé. Jestlize vlastnik stavby neni stavebnikem, zasle stavebni trad ovéfenou
projektovou dokumentaci i jemu. Doba platnosti stavebniho povoleni jsou dva roky, od
doby, kdy stavebni povoleni nabylo pravni moci. Pokud v této dobé nebude stavba
zahdjena, tak stavebni povoleni pozbyva platnosti. Stavebni ufad maze dobu platnosti
povoleni prodlouzit na zadost stavebnika, kterou poda pted jejim uplynutim. Stavebni
povoleni miize byt ukonceno i tim, ze stavebni tfad obdrzi oznameni stavebnika o tom,
ze od provedeni svého zdméru odstupuje. To ovSem neplati v ptipadé, ze stavba jiz byla
zahajena. [10]

Komparace s konkrétnim projektem vystavby

STAVBA POVOLENA

rozhodnutim specidlniho stavebniho tradu, Odboru dopravy Magistratu mésta Bma,

&j. - MMB/0290688/2015, zn.: 11/7-R-Ku$ ze dne: 23. 11. 2015

Stavebnik: PS Brno, s. . 0., Videfiska 153/119b, 619 00 Brno, '
zastoupen: Ing. Miroslav Hroch, K Lipnikim, 680 01 Boskovice

Stavba: Garazovy dim a dim s obchodnimi _plochami — SO 03 Kruhova
kiizovatka a komunikace

Zplsob provedeni stavby: dodavatelsky

ZhotoVitel StavbY: ..........cocemsermsiisonnemmeeiommiin i someneses

Termin dokonceni stavby: 31. 10. 2017
Obrazek 12 —Povoleni stavby pro SO 03 Kruhova kiizovatka a komunikace [15]

Méstsky urad casti mésta Brna, Brno — Kohoutovice, Odbor vystavby a
uzemniho planovani, pfezkoumal zadost o stavebni povoleni a na zidkladé tohoto
pfezkoumani vydava stavebni povoleni na stavbu ,,Gardzovy dim a dim s obchodnimi
plochami vc¢etné souvisejicich objekti*. Stavebni povoleni nabylo pravni moci dne 10.
3. 2016. Dokud stavebni povoleni nenabude pravni moci, nesmi byt stavba zahajena.
Toto povoleni se vztahuje na objekt ¢. 1, objekt €. 2 a objekt ¢. 14.
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Stavebnik k zddosti o vydani stavebniho povoleni pfilozil projektovou
dokumentaci, kterd obsahovala vSech 18 stavebnich objekti. Pro realizaci vétSiny
objektti sta¢i vydané tzemni rozhodnuti, které nabylo pravni moci 27. 5. 2014.
Realizace kruhové kiizovatky s komunikaci (viz Obrazek 12), zpevnéné plochy a
trolejového vedeni byla povolena v samostatném fizeni stavebnim povolenim. Pouze
objekt sadovych uprav nevyzaduje stavebni povoleni ani uzemni rozhodnuti. Toto
stavebni povoleni se tedy vydava pouze na objekty €. 1, 2 a 14. Pro provedeni kazdého
Zuvedenych objekti plati podminky, které jsou stanoveny dotéenym organem

stavebnikovi, a ten je musi dodrzovat. Jestlize stavba nebude zahdjena do dvou let od

nabyti pravni moci (tj. do 10. 3. 2018), stavebni povoleni pozbyva platnosti.

Tabulka 4 — Piehled stavebnich objekti a jejich povoleni [vlastni]

O(I;.J. NAZEV OBJEKTU POTREBNE POVOLENI
1 GaraZovy dim Povoleno timto stavebnim povolenim
2 Diim s obchodnimi plochami Povoleno timto stavebnim povolenim
3 Kruhova k¥izovatka a komunikace Povoleno v samostatném tizeni stavebnim povolenim
4 Zpevnéné plochy Povoleno v samostatném tizeni stavebnim povolenim
5 Trolejové vedeni Povoleno v samostatném fizeni stavebnim povolenim
6 Prelozka kabelti O2 Czech Republic | Nevyzaduje stavebni povoleni
7 Ptelozka kabeli UPC Czech Republic | Nevyzaduje stavebni povoleni
8 Prelozka NN, VN a trafostanice Nevyzaduje stavebni povoleni
9 Prelozka vefejného osvétleni Nevyzaduje stavebni povoleni
10 Venkovni rozvody NN Nevyzaduje stavebni povoleni
11 Ptipojka plynu Nevyzaduje stavebni povoleni
12 Destova a splaskova kanalizace Nevyzaduje stavebni povoleni
13 Ptipojka vodovodu Nevyzaduje stavebni povoleni
14 Opérné stény a terénni schodisté Povoleno timto stavebnim povolenim
15 | neobsazen
16 Sadové upravy Nevyzaduje stavebni povoleni
17 Pylon Nevyzaduje stavebni povoleni
18 Ptipojka telefonu Nevyzaduje stavebni povoleni
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Soupis stavebnich povoleni a vyzvy kontrolnich prohlidek:

o 27. 5.

2014 - SO 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 17, 18 stavebni povoleni vydanym

uzemnim rozhodnutim

o 12. 8.
o
o
o

J 6. 11.

o

2015 — SO 12 stavebni povoleni na reten¢ni nadrz a ORL

Oznameni 30 dnti pied zahajenim zemnich praci na archeologicky pruzkum
Oznameni o zahajeni stavby odboru VLHZ MMB

Ozndmeni 15 dnid pfedem na tutery nebo ctvrtek, kontrola ulozeni vodnich
dél pted zasypem

Zavérecna kontrolni prohlidka pfed vydanim kolaudac¢niho souhlasu, kdy
bude stavba dokoncena

2015 — SO 05 stavebni povoleni na trolejové vedeni

Kontrolni prohlidka stavby po dokonéeni stavby pied uvedenim do
zkusebniho provozu

Kontrolni prohlidka stavby pied vydanim kolauda¢niho souhlasu

o 16. 12. 2015 — SO 03 stavebni povoleni na kiizovatku a komunikaci

o

o 26. 2.

(@]

Pouze podminka, ze povrchové hydranty musi byt trvale ptistupné
2016 — SO 04 stavebni povoleni na zpevnéné plochy
Ozndmeni 30 dnli pfed zahdjenim zemnich praci na archeologicky
prazkum
Oznédmeni 15 dnti pfedem na tutery nebo ctvrtek:
Kontrolni prohlidka po provedeni hutnéni nasypti nosné vrstvy
podkladt parkoviste
Zavérecna kontrolni prohlidka pfed vydani kolauda¢niho souhlasu,
kdy bude stavba dokoncena

° 10. 3. 2016 — SO 1, 2, 14 stavebni povoleni na ,,Garazovy dim a dim
s obchodnimi plochami v¢. souvisejicich objekta*

©)
©)
@)

Kontrolni prohlidka po provedeni zékladu

Kontrolni prohlidka po provedeni hrubé stavby

Zavérecna kontrolni prohlidka pfed vydanim kolaudaéniho
rozhodnuti

3.4.6 Zména stavby pred jejim dokoncenim

Stavebnik musi provadét stavbu v souladu s jejim povolenim, které je vydané
podle stavebniho zdkona. Na Zadost stavebnika miiZze stavebni Gfad povolit zménu
stavby pted jejim dokoncenim a miize byt povolena pred samotnym zahédjenim stavby
nebo v prubéhu provadéni stavby. Tuto zménu lze povolit jen v souladu s uzemnim
rozhodnutim nebo jinym ukonem, ktery nahrazuje tzemni rozhodnuti. V nékterych
pfipadech je u zmén stavby pied jejim dokoncenim vyzadovana zmeéna Uzemniho

rozhodnuti.

Uzemni rozhodnuti lze zménit, jestlize se zménila uzemné planovaci

dokumentace nebo jiné podklady pro izemni rozhodnuti nebo podminky v tizemi.
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Platnost puvodniho uzemniho rozhodnuti se neméni, jestlize vyslovné neni
rozhodnuto o zméné jeho platnosti. O zménu z4ada stavebnik na stavebnim utad¢, ktery
nasledné zménu projednava s u¢astniky stavebniho fizeni a dotéenymi organy. Zadost
musi obsahovat obecné nalezitosti, popis zmén a jejich porovnani s povolenim stavby a
s ovétenou projektovou dokumentaci. K zadosti nesmi chybét piipojend projektova
dokumentace zmén stavby.

Ke zméné stavby postaci 1 rozhodnuti vydané na misté pii kontrolni prohlidce
stavby. Jedna se tak v ptipad¢, kdy se zména stavby nedotyka prav ostatnich ucastnikii
stavebniho fizeni a pokud se zména nedotyka podminek tzemniho rozhodnuti. Toto
rozhodnuti je pak oznameno stavebnikovi zapisem do stavebniho deniku nebo do
zdznamu o stavbé. Zména stavby pfed jejim dokoncenim podléha poplatku podle
zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich v zavislosti na zdméru a na zptsobu
projednani. [10]

3.4.7 Kolaudace

Stavby, jejichz vlastnosti nemohou budouci uzivatelé ovlivnit, mohou byt
uzivany pouze na zaklad¢ kolaudaéniho souhlasu. Na z&dost stavebnika vydava souhlas
ptislusny stavebni Ufad. Povinnosti stavebnika je uvést v zadosti identifika¢ni udaje o
stavbé a pfedpokladany termin jejiho dokonceni. Déale musi opatfit zdvazna stanoviska
dotéenych organii k uzivani stavby. Do 15 dnli ode dne doruceni Zadosti musi stavebni
ufad stanovit termin provedeni zavérecné kontrolni prohlidky stavby a uvede, které
doklady bude muset stavebnik pii prohlidce predlozit (naptiklad dokumentaci
skutecného provedeni, stavebni povoleni, projektovou dokumentaci atd.) Tato
zaverecna prohlidka musi byt provedena do 60 dnti ode dne, kdy byla dorucena zadost o
vydani kolauda¢niho souhlasu. Zavére¢né prohlidky se mohou ucastnit dotené organy
a ucastnici kolaudacniho fizeni. Pokud se dotCené organy nedostavi, znamena to, Ze
s kolaudaci souhlasi. Jestlize je v§e v pofadku, stavebni Gifad vydéa do 15 dnil kolaudacni
souhlas. Utastnikem kolaudagniho Fizeni je vlastnik stavby, stavebnik, popiipadé
budouci uzivatel stavby. [10]

3.5 Jednoducha metodika pro stavebni Fizeni

ZjednoduSené lze stavebni fizeni chapat pouze jako fizeni o povoleni stavby.
Vysledkem stavebniho fizeni je stavebni povoleni nebo zamitnuti zadosti o stavebni
povoleni. Na zdkladé podani uplné a fadné dolozené zadosti o stavebni povoleni
stavebnimu ufadu je stavebni fizeni zahajeno. Zadost a pfipojené podklady piezkouma
dany stavebni ufad a urci, zda Ize stavbu za danych podminek povolit nebo zda je nutné
navrh zamitnout. Stavebni ufad zkouma soulad dokumentace navrhované stavby
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S podminkami izemniho rozhodnuti. Dale kontroluje, zda je projektovd dokumentace
zpracovana opravnénou osobou a zda stavba bude provadéna opravnénou osobou.
Stavebni tfad koordinuje stanoviska dotéenych organt statni spravy a navrhuje
odstranéni ptipadnych sporti, posuzuje namitky ucastnikli fizeni a rozhoduje o nich.
Stavebni ufad je povinen oznamit zah4ajeni stavebniho fizeni vSem zndmym ucastniktim
stavebniho fizeni, dotCenym organiim statni spravy a zpravidla nafizuje ustni jednéni,
spojené¢ s mistnim Setifenim. Zaroven upozorni ucCastniky, ze své namitky mohou
uplatnit nejpozdéji pfi Ustnim jednani. Dotcené organy jsou povinny sdélit své
stanovisko v dané lhute.

Jestlize jsou vSechny dokumenty v pofadku a vSe je v souladu s pozadavky
dotcenych orgéand, stavebni ufad mlze vydat stavebni povoleni doplnéné o podminky
pro provedeni stavby, které¢ musi stavebnik dodrzet. Po uplynuti jednoho dne od nabyti
pravni moci stavebniho povoleni musi stavebni tfad zaslat stavebnikovi jedno
vyhotoveni ovéfené projektové dokumentace a Stitek obsahujici identifikacni udaje o
povolené stavbé. Doba platnosti stavebniho povoleni jsou dva roky. Pokud v této dobé
nebude stavba zahdjena, tak stavebni povoleni pozbyva platnosti. Na Zadost stavebnika
muze stavebni Gfad dobu platnosti povoleni prodlouzit.

V nize zobrazené tabulce (viz Tabulka 5) jsou stru¢né vypsané procesy spojené
S projektem vystavby. Kazdému procesu pfislusi casova lhita, kterd by se mcla
dodrzovat. Ve vétsin€ piipadi se jedna o lhity zdkonné. VSechny tyto procesy maji
urcité vysledky, které jsou spolu s ¢asovymi lhiitami popsané v tabulce. Na tuto tabulku
navazuje zobrazeni ¢asové osy prubéhu projektu vystavby, kde jsou vSechny procesy
prehledné graficky znadzornény.
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Tabulka 5 — Lhuty a vysledky uzemniho, stavebniho a kolauda¢niho fizeni [vlastni]

NAZEV PROCESU LHUTA VYSLEDEK PROCESU
PHprava proicktu cca Smlouva mezi architektem a
P pro) 14 dni Klientem
Néavrh stavby 6 OC ((:1?11"1 Studie obsahujici navrh stavby
Dokumentace k uzemnimu fizeni 6 OC ((:1?11‘1 Dokumentace v rozsahu vyhlasky
v w . . Stanoviska dotéenych organt ve
Vyjadieni dotéenych organti 30 dni visha pyen oreant v
fazi izemniho fizeni
Zadost o vydani uzem. rozhodnuti - Podana z4adost na stavebni titad
. C e e . Rozeslani ozndmeni o mistnim
Oznameni vefejného Ust. jednani 15 dnti 25 ant DZAAMCI © FISH
Setfeni uCastnikiim fizeni
Projednavani uzem. rozhodnuti ., s ,
S . Vydéani nebo zamitnuti izemniho
- Jednoduchy projekt 60 dnti .
v, : o rozhodnuti
- Slozity projekt 90 dnti
I . . t iska dotenych organt ve
Vyjéadieni dotéenych organt 30 dnti 5 anoviska doteenych organt
fazi stavebniho fizeni
Z4dost o vydani stavebnih
AdOsL O vyddit SLavebiino - Podana Zadost na stavebni ufad
povoleni
, C e, . Rozeslani A i istni
Oznameni vetfejného Ust. jednani 15 dnii ozesiant ozhameni o m 1str}1m
Setfeni uCastnikiim fizeni
Projednavani stavebniho povoleni L, o .
) v Ve pov . Vydéni nebo zamitnuti stavebniho
- Jednoduchy projekt 60 dnti ]
oo . . povoleni
- Slozity projekt 90 dnti
. cca Dokumentace v hu vyhlask
Dokumentace pro provedeni stavby . rozsanu vy dsky a
2 mésice | v souladu se stavebnim povolenim
Z4dost o vydani kolaudaénih
ddost o vydani kolaudaéniho - Podané zadost na stavebni ufad
souhlasu
Oznameni terminu provedeni
Stanoveni terminu provedeni 15 dnit zavérecné kontrolni prohlidky
zaverecné kontrolni prohlidky ucastnikiim fizeni a dotéenym
organtim
60 dnt Projednavani kolauda¢niho
Zavérecna kontrolni prohlidk p .
avére¢na kontrolni prohlidka od 7adosti souhlasu
e . 15 dnii L, e
Projednavani kolauda¢niho od Vydani nebo zamitnuti
souhlasu ] kolauda¢niho souhlasu
prohlidky
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Obrazek 13 — Casové osa pribéhu projektu vystavby [vlastni]

Vychodiskem pro zjednoduseni a urychleni ptipravy stavby by mohla byt novela
stavebniho zakona. Jedna z chystanych zmén je zavedeni koordinovaného fizeni, ve
kterém se spoji uzemni a stavebni fizeni. Vysledkem tak bude vydani jednoho
koordinovaného povoleni u jednotlivé stavby i u souboru staveb. Novela vSak
zachovava 1 soucasnou pravni Upravu samostatného uzemniho a stavebniho fizeni.
Investor si bude moci vybrat, zda zvoli samostatné tizemni a stavebni fizeni, nebo zda
zazada o vydani koordinovaného povoleni. Dal§im pfinosem novely je vystavba vSech
rodinnych domt svépomoci. Podle soucasného znéni zakona je mozné svépomoci stavét
pouze do 150 m?. Novela chysta 1 dal$i pozitivni zmény ve stavebnim zdkoné. Nicméné
nazory stavebnich spole¢nosti i ufednikil na novelu jsou spiSe skeptické. Predpokladana
doba nabyti G¢innosti je leden 2018. [16]
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Nekvalitni legislativa a dlouhé ¢ekaci lhiuty pro pfipravu staveb brzdi rozvoj
ceského stavebnictvi. Podle velkych stavebnich spolecnosti je primérna doba ptipravy
3,6 let u pozemnich staveb. V piipadé¢ vystavby dopravni infrastruktury je délka
ptipravné faze v praméru 7,5 let, coz je témef dvojnasobek. Nicméné optimalni doba
pro piipravu stavby by v prvnim piipad¢ méla byt v priiméru 1,4 let a v druhém piipadé
3,6 let. Stavebni spole¢nosti i ufednici se k chystané novele stavebniho zakona stavi
spise skepticky. Ve zlepseni situace diky novele stavebniho zakona véfi pouze tietina
stavebnich spolecnosti. Nicmén¢ malé spolecnosti piedpokladaji zefektivnéni celého
procesu. [18]

V piipad¢ stavby ,,Gardzového domu a domu s obchodnimi plochami® trvala
pfiprava stavby zhruba jeden rok a devét mésici. Pro tak rozsahly projekt je tato doba
pripustna. Nejveétsi problém ve fazi pripravy je v dlouhé ¢ekaci lhité. Nékteré projekty
kon¢i tim, Ze cekaji na rozhodnuti o stavebnim povoleni od stavebniho tufadu.
Problémem muze byt nevyhovujici dokumentace, nesplnéni pozadavki a tak dale.
Dalsim problémem je, Ze se musi vyjadfovat desitky riiznych orgédnd, proces ptipravy
stavby se proto neumérn¢ protahuje. Pfiprava a ,,papirovani® zabere vétSinou vice casu
nez samotna vystavba. V mnoha pfipadech se miize jednat i o neodpovédny pfistup
ufadu. Zakonné lhity jsou v nékterych ptipadech dlouhé, jejich zkraceni by alespon
¢asteCn¢ pomohlo k urychleni pfipravy stavby. Slouceni izemniho a stavebniho fizeni
Vv novele stavebniho zékona je dobrym krokem, avSak otdzku je, zda tato zména bude
dobfe a efektivné fungovat i v praxi.
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4 ZAVER

Téma mé bakalaiské prace bylo ,,Rizeni projektu vystavby*. Prace je ¢lenéna na
teoretickou a praktickou ¢ast. V prvni fadé jsem se zaméfila na teoretickou ¢ast, kde je
strucné popsané projektové fizeni, projekt a faze projektu. Zavér teoretické cCasti je
zam&fen na dokumentaci a legislativu potfebnou ve vystavbovém projektu. Mezi

vvvvvv

vychézela v praktické ¢asti.

Cilem bakalaiské prace bylo analyzovat problematiku stavebniho fizeni
V konkrétnim projektu vystavby a nasledné vypracovat jednoduchou metodiku pro
stavebni fizeni. Ke zpracovani praktické Casti své bakalaiské prace jsem vyuzila
podkladii, které souvisi s konkrétnim projektem vystavby. Uzemni a stavebni fizeni
spolu uzce souvisi, proto je praktickd ¢ast zaméfena na obé¢ tyto faze. Kazda faze se
sklada z procest, které na sebe vzajemné navazuji. Na zaklad¢ stavebniho zdkona jsem
jednotlivé procesy popsala a porovnala je s konkrétnim projektem vystavby.

V ramci této bakalaiské prace jsem vypracovala jednoduchou metodiku pro
stavebni fizeni. V této kapitole je struéné popsana faze stavebniho fizeni. Dale je zde
zobrazena piehledna tabulka, ve které jsou vypsané vSechny procesy souvisejici
S ptipravou a kolaudaci stavby, jejich lhiity a vystupy. Na tuto tabulku navazuje grafické
znazornéni Casové osy prubéhu projekty vystavby. Na zdvér jsem popsala nejcastéjsi
problémy ve fazi piipravy stavby a navrhla feSeni pro urychleni a zjednoduSeni celé
ptipravné faze. Je dobré celou pfipravnou fazi projektu zvladnout co nejlépe, aby
nedoslo k ohrozeni stanovenych lhiit a penéz.

Téma této bakalarské prace se mi z praktického hlediska zdalo velmi zajimavé.
Piimélo mé to nastudovat stavebni zakon a riizné vyhlasky s nim souvisejici. Ke zjisténi
vice informaci a zodpovézeni mych otazek ohledné¢ uzemniho, stavebniho i
kolaudac¢niho fizeni jsem navstivila stavebni ufad. Zde mi dulezité informace byly
sdéleny, nicmén¢ ochota tGiednikti byla bohuzel minimalni. Moje prace mi pfinesla fadu
novych védomosti v oblasti stavebniho zakona, které do budoucna urcité vyuziji.
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