
RÁDCE DEMOLICE  ·   15 MIN.

Jak správně naplánovat uzavření závodu — 
kompletní průvodce
Plánování uzavření závodu: právní základy, časový plán, fáze demontáže a dokumentace. Praktický 
průvodce pro provozovatele a odpovědné za projekt.

Právní rámec uzavření závodu
Uzavření závodu v průmyslovém kontextu podléhá husté síti spolkových i zemských předpisů. Provozovatelé 
jsou povinni demontáž ohlásit příslušnému úřadu pro ochranu před imisemi, případně si k ní opatřit povolení — 
podle druhu zařízení a podle povolení, na jehož základě je zařízení provozováno. U zařízení podléhajících 
německému zákonu o ochraně před imisemi (BImSchG) je nutné formální ohlášení odstavení podle § 15 
BImSchG nejméně jeden měsíc před ukončením provozu.

Ohlášení odstavení podle § 15 BImSchG příslušnému úřadu

Prověření povinností následné péče podle § 5 odst. 3 BImSchG

Povinnost demontáže podle provozního povolení a stavebního práva

Povinnosti podle práva starých ekologických zátěží dle německého zákona o ochraně půdy (BBodSchG)

Pracovněprávní povinnosti: sociální plán, oznámení hromadného propouštění úřadu práce

Poznámka: Poznámka z praxe: včasné jednání s úřady — Kontaktujte příslušný povolující úřad nejméně šest 
měsíců před plánovaným odstavením. V předběžném jednání lze vyjasnit otevřené otázky k povinnostem 
následné péče, k povinnosti demontáže a k případným průzkumům starých ekologických zátěží ještě dříve, než 
začnou běžet formální lhůty.

Časové plánování a milníky
Časové plánování uzavření závodu nezačíná prvním demoličním bagrem, nýbrž strategickým rozhodnutím 
opustit lokalitu. Mezi rozhodnutím a plochou připravenou k zástavbě uplyne u středně velkých průmyslových 
areálů typicky 12 až 24 měsíců — u kontaminovaných lokalit i podstatně déle. Realistický harmonogram počítá 
s povolovacími řízeními, průzkumy škodlivin, výběrovými řízeními a s operativní fází demontáže.

Měsíc 1–3: strategické rozhodnutí, průzkum stávajícího stavu, zadání posudku na škodliviny

Měsíc 3–6: povolovací řízení, koncepce nakládání s odpady, výběrové řízení na demontáž

Měsíc 6–9: sanace škodlivin, vybourání vnitřních konstrukcí, demontáž technického vybavení

Měsíc 9–15: bourání konstrukce budov, odstranění odpadů, sanace zemin
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Měsíc 15–18: závěrečný odběr vzorků, dokumentace, předání plochy připravené k zástavbě

Poznámka: Kritická cesta: povolení — Nejčastější příčinou zpoždění jsou chybějící nebo neúplná povolení. 
Zajistěte, aby se povolení k bourání, koncepce sanace škodlivin a doklady o odstranění odpadů připravovaly 
souběžně — nikoli postupně.

Řízení zainteresovaných stran
Uzavření závodu se dotýká řady zainteresovaných stran, které je nutné zapojit. Strukturované řízení 
zainteresovaných stran předchází blokádám a vytváří předpoklad pro hladký průběh. Včasné zapojení všech 
zúčastněných — od zaměstnanců přes úřady až po sousední obce — je pro úspěch projektu rozhodující.

Vedení společnosti: strategické rozhodnutí, schválení rozpočtu, komunikační strategie

Podniková rada a zaměstnanci: sociální plán, transferová společnost, informační povinnosti

Povolující úřady: ochrana před imisemi, stavební dozor, úřad životního prostředí

Zpracovatelé odpadů a sanační firmy: katastr škodlivin, způsoby odstranění, vedení průkazů

Sousední obce a obyvatelé: informace o hluku, prachu a dopravě

Pojišťovny: pojištění demontáže, pojištění odpovědnosti za škody na životním prostředí, krytí starých 
ekologických zátěží

Poznámka: Komunikace navenek — Informujte aktivně sousedství a obec o plánované demontáži. Jedna 
kontaktní osoba pro dotazy obyvatel a transparentní harmonogram výrazně snižují počet stížností a konfliktů.

Fáze demontáže podrobně
Operativní demontáž se člení do jasně definovaných fází, které na sebe navazují. Každá fáze má vlastní 
požadavky na personál, techniku, povolení a dokumentaci. Pořadí je dáno technicky i právně: sanace škodlivin 
před bouráním, vybourání vnitřních konstrukcí před demolicí budovy, průzkum zemin před předáním.

Fáze 1 — Průzkum stávajícího stavu: katastr budov, posudek na škodliviny (azbest, umělá minerální vlákna, 
PAU, PCB, těžké kovy), posouzení stavební substance

Fáze 2 — Sanace škodlivin: odborné odstranění všech nebezpečných látek podle TRGS 519, TRGS 521 a 
GefStoffV

Fáze 3 — Vybourání vnitřních konstrukcí a demontáž: demontáž technického vybavení, provozních 
prostředků a instalací

Fáze 4 — Selektivní bourání: řízené bourání konstrukce budov, oddělení materiálových toků

Fáze 5 — Odstranění a materiálové využití: klasifikace materiálů, maximalizace míry využití, vedení průkazů

Fáze 6 — Sanace zemin a předání: dekontaminace, závěrečný odběr vzorků, plocha připravená k zástavbě

Poznámka: Selektivní demontáž vs. konvenční bourání — Selektivní demontáž třídí materiály již při bourání a 
dosahuje míry materiálového využití přes 90 %. Je sice náročnější než konvenční bourání s dodatečným 
tříděním, vede však k nižším nákladům na odstranění odpadů a splňuje požadavky zákona KrWG na hierarchii 
nakládání s odpady.

Náklady a financování
Náklady na uzavření závodu se skládají z řady jednotlivých položek a silně se liší podle velikosti areálu, stupně 
kontaminace a regionálních cen za odstranění odpadů. Spolehlivý odhad nákladů vyžaduje kvalifikovaný 
průzkum stávajícího stavu — paušální nabídky bez znalosti místa jsou zpravidla nespolehlivé.

Průzkum škodlivin a posudek: závisí na počtu budov a roku výstavby

Sanace škodlivin: největší jednotlivá položka u kontaminovaných areálů

Bourání a odstranění odpadů: závisí na objemu budov a složení materiálů
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Sanace zemin: silně závislá na lokalitě, u poškození podzemní vody značná

Plánování, stavební dozor a dokumentace: typicky 8–12 % celkových nákladů

Rezervy: počítejte s nepředvídaným (kontaminace, statické problémy)

Poznámka: Výnosy z materiálů jako kompenzace nákladů — Ocelový šrot, barevné kovy a využitelné stavební 
materiály mohou podle situace na trhu kompenzovat značnou část nákladů na demontáž. Nechte zjistit 
množství ještě před zadáním zakázky — výnosy by měly být zohledněny v celkové kalkulaci.

Dokumentace a vedení průkazů
Bezezbytková dokumentace není při průmyslové demontáži nadstandardem, nýbrž povinností. Právně zajišťuje 
zadavatele, dokládá řádné odstranění odpadů a tvoří základ pro pozdější prohlášení o zproštění odpovědnosti 
za staré ekologické zátěže. Bez úplné dokumentace hrozí rizika odpovědnosti, která sahají daleko za konec 
projektu.

Katastr škodlivin a sanační zprávy s protokoly o kontrolních měřeních

Doklady o odstranění odpadů: průvodní listy, potvrzení o převzetí, vážní doklady

Fotodokumentace všech fází demontáže (s geografickou referencí a datem)

Závěrečná zpráva s hmotnostními bilancemi a mírami materiálového využití

Zprávy o průzkumu zemin a výsledky monitoringu podzemní vody

Předávací protokol s dokumentací plochy a povolením k užívání

Poznámka: Digitální dokumentace — Sázejte na digitální projektovou dokumentaci s jednotnou strukturou 
složek, verzováním a správou přístupů. Úřady stále častěji očekávají digitální doklady a strukturovaná 
dokumentace výrazně usnadňuje pozdější informační povinnosti.

Normy a předpisy
BImSchG
Německý zákon o ochraně před imisemi — upravuje odstavení a povinnosti následné péče u zařízení podléhajících 
povolení (§ 15 ohlášení odstavení, § 5 odst. 3 povinnosti následné péče)

BetrSichV
Německé nařízení o bezpečnosti provozu — požadavky na pracovní prostředky a vyhrazená zařízení při demontáži 
(Posouzení rizik, povinné revize zdvihacích zařízení a lešení)

GefStoffV
Německé nařízení o nebezpečných látkách — zacházení s nebezpečnými látkami při sanaci škodlivin a demontáži 
(Azbest (TRGS 519), umělá minerální vlákna (TRGS 521), těžké kovy, PAU)

KrWG
Německý zákon o oběhovém hospodářství — hierarchie nakládání s odpady, povinnost využití, vedení průkazů 
(Předcházení vzniku odpadů před využitím, využití před odstraněním, doklady o odstranění)

BBodSchG
Německý zákon o ochraně půdy — staré ekologické zátěže, sanace zemin, posouzení ohrožení (Povinnost sanace, 
prověřovací hodnoty, demontáž kontaminovaných ploch)

ArbSchG / BaustellV
Německý zákon o bezpečnosti práce a nařízení o staveništích — bezpečnost na demontážním staveništi (Povinnost 
koordinátora BOZP, posouzení rizik, zajištění proti pádu)
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Časté dotazy
Jak dlouho trvá kompletní uzavření závodu s demontáží?
U středně velkých průmyslových areálů je třeba počítat s 12 až 24 měsíci — od rozhodnutí až po plochu 
připravenou k zástavbě. U silně kontaminovaných lokalit může sanace zemin časový rámec značně prodloužit.

Které úřady je nutné do uzavření závodu zapojit?
Přinejmenším úřad pro ochranu před imisemi (ohlášení odstavení), stavební dozor (povolení k bourání), 
odpadový úřad prvního stupně (koncepce nakládání s odpady) a při podezření na staré ekologické zátěže úřad 
ochrany půdy. Podle lokality přibývá vodoprávní úřad a památková péče.

Může demontáž začít dříve, než jsou k dispozici všechna povolení?
Průzkumy škodlivin a přípravná opatření mohou probíhat souběžně s povolovacím řízením. Vlastní bourání smí 
začít teprve po vydání povolení k bourání. Vybourání vnitřních konstrukcí je za určitých předpokladů možné 
předem.

Kdo odpovídá za staré ekologické zátěže po demontáži?
V zásadě odpovídá vlastník pozemku jako osoba odpovědná za stav věci a rovněž bývalý provozovatel jako 
původce. Prohlášení úřadu o zproštění odpovědnosti za staré zátěže chrání pozdější nabyvatele — 
předpokládá však úplnou sanaci a bezezbytkovou dokumentaci.

Promluvme si o vašem projektu
Odpověď do 24 hodin v pracovních dnech.

+49 89 541 960 200
info@sbs-rs.de

Číst online: www.sbs-rs.de/rueckbau/ratgeber/werksschliessung-richtig-planen
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