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[Pokracovani odlvodnéni]

Rozhodovaci praxe spravnich soudd kontinualné potvrzuje zavér, ze uzemni planovani
je €innosti dynamickou, ktera spoc€iva v pfijeti nutnych zmén, bez nichz neni mozné zajistit
udrzitelny rozvoj daného uzemi a naplnit tak hlavni cile tzemniho planovani (srov. rozsudek
NSS ze dne 10. 8. 2023, &. j. 9 As 105/2023—-41). Podle rozsudku Krajského soudu v Brné
ze dne 11. 11. 2020, €. j. 65 A 5/2017-186: ,uzemni planovani je kontinualnim a dynamickym
procesem. Obsah tizemné-planovacich nastroji se proméniuje v zavislosti na vyvoji podminek
v requlovaném uzemi. Z toho duvodu nelze vychazet z pfedpokladu, Ze podminky jednou
stanovené Uzemnim planem jsou neménné, resp. Ze ve vztahu k regulovanym pozemkim
ve vlastnictvi soukromych osob bez dalSiho zakladaji legitimni o¢ekavani spocivajici v tom,
Ze dané pozemky nebudou pri dodrzeni zakonem stanovenych podminek v budoucnu Zadnou
zménou dotceny.“

Rozhodovani o rozvoji spravovaného uzemi patfi mezi zakladni prava uzemni samospravy,
do které spada i rozhodnuti o pfijeti nového uzemniho planu a s tim spojenych nutnych zmén
v Uzemi, coZ v minulosti zhodnotil a shrnul i Ustavni soud napf. ve svém nalezu ze dne 12. 5.
2020, sp. zn. lll. US 709/19: ,Rozhodovani o rozvoji spravovaného tzemi patfi mezi zakladni
préva Uzemni samospravy, kterou pravé Ustava v ¢&l. 100 odst. 1 definuje jako "uzemni"
spoledenstvi obéant (srov. téZ nalez sp. zn. Ill. US 1669/11). Ve schvaleném tzemnim planu
se projevuje zajem obce na rozvoji uzemi, ktery v sobé nutné zahrnuje i sumu soukromych
zajmiG obyvatel obce, kupf. na zachovani prostredi, v némz Ziji (atim i uchovani hodnoty
nemovitosti v jejich viastnictvi), v relaci k zalidnénosti, zastavitelnosti obce, krajinnému rézu,
Zivotnimu prostredi atd., a to vyjadfenych skrze jimi volené zastupitele. Ostatné stanovit
funkéni vyuziti dzemi a jeho rozvoj pfisplnéni vSech cilli a zasad tzemniho planovani
Je soucasti legitimniho rozhodnuti zastupitelstva obce, které plné spada do samostatné
pusobnosti obce do niz spravni soudy mohou zasahovat pouze minimalné (viz usneseni
ze dne 14. 1. 2020 sp. zn. lll. US 2833/19, bod 12 odtvodnéni).*

S pfijetim zcela nového Uzemniho planu, jako je tomu v pfipadé MPP, pak mize dochazet
i ke zmé&nam komplexnéjSiho razu, nebot regulace platna v daném uzemi se nahrazuje jako
celek. Vzdy se v8ak jedna o zmény nutné a odivodnéné. Pri pfijeti MPP se uplatnil postup
v zdjmu obou uvedenych zasad. Tam, kde to bylo objektivné mozné a vhodné, doSlo
k navazani na regulativy dosavadniho UP SU, atam, kde to bylo nutné, byly regulativy
zménény, pfipadné koncep¢né vhodnéji nastaveny, a to vzdy v zajmu naplnéni hlavnich cil{
uzemniho planovani spocivajicich mj. v udrzitelném rozvoji daného Uzemi. V souvislosti s tim
lze odkazat narozhodovaci praxi spravnich soudu, dle které novy Uzemni plan nemusi
reagovat pouze na faktické zmény v Uzemi, ale i na zménu politické vule pfi samospravé obce,
a v ramci pfijimani nové regulace zacina tzv. s ,Cistym stolem®, kde je vSe otevieno zménam
(srov. napf. rozsudek NSS ze dne 10. 8. 2023, €. j. 9 As 105/2023—-41, ze dne 22. 1. 2021, ¢&. j.
1 As 161/2019-56, a ze dne 28. 8. 2020, €. j. 6 As 141/2019-64).

PFijetim MPP a tpravou regulace oproti stavu v UP SU nedoslo k porugeni zasady kontinuity,
ale doslo k naplnéni stejné dulezité zasady dynamiky v uzemnim planovani. Pfijaté zmény
jsou vécné blize odivodnény a nezbytnost jejich pfijeti vyplyva mj. ze zmén pomérd v daném
uzemi. Pavodni UP SU byl schvalen pred vice nez 25 lety a od t& doby byl podroben fadé
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dil¢ich zmén, které vSak nezajistily (ani nemohly zajistit) komplexni koncep&ni zménu regulace
v reakci na dynamicky vyvoj na uzemi hl. m. Prahy. Dle €l. 9 odst. 1 textové ¢asti MPP spociva
zaklad koncepce nové regulace na &tyfech principech definovanych jako navrat ke stfedu,
vrstvené mésto, stabilita prostfedi, potencial a nové moZnosti. Tyto principy jsou rozvedeny
v deseti tezich popsanych podrobné v ¢&l. 10 textové Casti MPP ajsou pravé projevem
dynamiky v Uzemnim planovani, diky které lze s respektem k dosavadnimu vyvoji reagovat
na nové pomeéry v Uzemi i novou politickou vili hl. m. Prahy o rozvoji jejiho uzemi, které
se od pfijeti pavodniho UP SU zasadné zménily.

S ohledem navySe uvedené principy v uUzemnim planovani a objektivni nutnost
v odUvodnénych pfipadech ménit stavajici regulativy a zavadét nové nelze pfisvédcit namitce
podatele, Ze pfijetim MPP doSlo k poruseni jeho legitimniho oéekavani a zasahu do jeho prav
a opravnénych zajmu. Uzemni planovani je proces, v ramci kterého dochazi k poméfovani
fady rGznych, ¢asto odliSnych nebo dokonce protichidnych, soukromych i vefejnych zajmu
(§ 18 odst. 2 stavebniho zakona). Prakticky neni mozné pfijmout uUzemni plan, ktery
by se néjakym zpusobem nedotykal vlastnickych prav, nebot vymezeni konkrétni plochy
pro urCity ucCel ssebou nese nemozZnost zménit stavajici vyuziti pozemku pro jiny
nez uzemnim planem navrZzeny ucel. Jetedy zcela bézné, Ze uzemni plany zasahuji
do vlastnickych prav, pfiemz tato skute¢nost sama o sobé& nevede k nezakonnosti uzemniho
planu (srov. usneseni rozSifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, €. j. 1 Ao 1/2009-120).

Z ustalené judikatury spravnich soudu vyplyva, Ze vlastnici pozemkd nemohou mit legitimni
oCekavani v tom sméru, zZe uzemni plan zistane neménny po celou dobu existence jejich
vécnych prav k nemovitostem.

Jako pfiklad Ize uvést rozsudek NSS ze dne 21. 10. 2009, €. j. 6 Ao 3/2009-76, ¢. 2201/2011
Sb. NSS, vnémz soud uvedl nasledujici: ,Princip legitimniho ocekavani pak v procesu
tuzemniho planovani nelze vykladat jako zachovani statu quo; jak bylo vyloZeno vySe, jedna
se o dlouhodoby proces, v némz se stretavaji rizné typy zajma — vyhovéni jednomu typu
zajmi obvykle povede k poruSe ve vztahu k zajmu jinému (Ci jiného). Jestlize do feSeni
po urCitou dobu predvidaného vstoupi nova skute¢nost, ktera vyznamné modifikuje
pfedpoklady, s nimiz vychozi faze pofizovani tuzemniho pléanu pocitaly, nelze nez takovou
skutecnost reflektovat. Z existence drivéjs§iho tzemniho planu ¢ifeSeni navrhovanych
v ranych fazich dzemnich planovani nelze dovozovat utvofeni ,zavazné spravni praxe“ - tim
by byla popfena sama podstata tzemniho planovani.*

Z vySe citovaného vyplyva, Ze vlastnici nemovitosti nemaji legitimni narok pfedpokladat
a vyzadovat, aby Uzemni plan, ktery reguluje podminky vyuziti jejich nemovitosti, zlstal
po celou dobu neménny. Vlastnici by si proto méli byt védomi, Ze v budoucnu nemusi byt
mozné jejich pozemek zastavét, nebot kontinuita Gzemniho planovani neni bezbfeha. Ustavni
soud v tomto ohledu také konstatoval, Ze: ,Jinymi slovy — na urcitou podobu tzemniho planu
Ci zarazeni pozemku do uréitého zpusobu vyuZiti neni pravni narok, stejné jako se nelze
dovolavat ochrany dobré viry éilegitimniho oCekavani ve vztahu k urcité podobé tzemniho
planu, nebot ten se s ohledem na potrebu tpravy pomért v uzemi neustale vyviji“ (usneseni
Ustavniho soudu ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV.US 3548/17).

Vlastnici pozemku jsou sou€asné povinni strpét pfiméfené zasahy do svych prav, pokud jsou
tyto zasahy v souladu se zdkonem a jsou pfiméfrené sledovanému cili. Této otdzce se obsahle
vénoval i rozSifeny senat NSS, ktery ve svém usneseni ze dne 21. 7. 2009, €. j. 1 Ao 1/2009-
120, konstatoval: ,[49] Uzemni plan reguluje mozné zptsoby vyuziti uréitého tzemi. V tomto
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smyslu predstavuje vyznamny, byt ve své podstaté spiSe nepfimy zasah do vlastnického prava
téch, jejichZz nemovitosti tomuto nastroji pravni regulace podléhaji, nebot dotycni viastnici
mohou své viastnické pravo vykonavat pouze v mezich pripustnych podle tzemniho planu.
Znamena to predev§im, Ze jsou omezeni vtom, co se svym pozemkem Cistavbou
do budoucna mohou Cinit, na pripustné varianty vyuZiti jejich nemovitosti, jez vyplyvaji
z uzemniho planu. V tomto smyslu muze uzemni plan predstavovat zasadni omezeni ustavné
zaruceného prava vlastnit majetek (¢l. 11 LZPS), jeZ je jednim ze zakladnich pilifa, na nichz
Jiz po staleti stoji zapadni civilizace a jeji svobodny rozvoj. Zasahy do vlastnického prava proto
musi mit zasadné vyjimeénou povahu, musi byt provadény z ustavné legitimnich ddvodu
a jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjS§im ze zplsobl vedoucich jeSté rozumné
k zamyslenému cili, nediskriminaénim zptsobem a s vylou¢enim libovile a byt cinény
na zéakladé zakona. [...]

[48] Omezeni v podobé tzemniho planu je v obecné roviné uvedené podminky schopno
zpravidla splfiovat. V prvni Ffadé ma v principu legitimni ddvody — Gzemni planovani
je prostfedkem k harmonizaci pomérd na tzemi jim requlovaném a umozriuje sladit verejny
zajem (véetné vefejného zajmu presahujiciho dimenze regulovaného tzemi) s individualnimi
zajmy tykajicimi se daného tzemi. Znamena to tedy, Ze vlastnici dotéeni uzemnim planovanim
Jsou zasadné povinni — za predpokladu, Ze i dal$i shora uvedené podminky budou splnény —
strpét i bez svého souhlasu omezeni, ktera pro né vyplyvaji z tzemniho planu, nepreséhnou-
li urcitou miru, v ramci niZ Ize takova omezeni po kazdéem vlastniku bez dal§iho spravedlivé
poZadovat (spravedlivou miru). Jaka mira to bude, je nutno posoudit vZdy v konkrétnim
pfipadé s pfihlédnutim k rozhodnym okolnostem. [...]

[49] v nékterych pfipadech dosazeni ustavné legitimnich a zakonem stanovenych cilt
uzemniho planovani nebude mozné dosahnout zptisobem, ktery by se kazdého jednotlivého
Z vlastnikii pozemkl a staveb na dzemnim planem regulovaném dzemi dotkl toliko
ve spravedlivé mife; v takovém pfipadé je pfipustny i zasah pfesahujici tuto miru, pficemz ani
zde k jeho provedeni neni nutny souhlas dotéeného viastnika. Pripustnost takového zasahu
i proti vuli vlastnika je déana jeho ustavné legitimnim a zakonem stanovenym cilem a splnénim
dal$ich podminek, jejichZ komplex Ize souhrnné oznadit za zasadu subsidiarity a minimalizace
takového zasahu (zasadou subsidiarity a minimalizace zasah( do vlastnickych a jinych
vécnych prav pri tvorbé tzemniho planu musi byt, jak vySe uvedeno, ostatné vedena veskera
omezeni vyplyvajici z tzemniho planu, tedy iomezeni nepresahujici spravedlivou miru;
v opacném pfipadé by se jednalo o tstavné nepfipustny, nebot' v rozporu s ¢l. 4 odst. 4 LZPS
Jsouci zasah).”

VySe uvedené zavéry byly dale potvrzeny a nasledovany spravnimi soudy. V tomto ohledu
se bohata soudni praxe shoduje na neexistenci legitimniho o€ekavani v absolutni neménnost
uzemné planovaci dokumentace. K uvedenému dale napf. rozsudek NSS ze dne 10. 8. 2023,
€. j. 9 As 105/2023-41, dle kterého: ,Legitimni ocekavani tak nelze zalozit pouze
na presvédcéeni, Ze tuzemni plan bude do budoucna neménny. V procesu tzemniho planovani
neni poskytovana absolutni ochrana legitimniho oéekavani v neménnost drive schvalené
uzemni planovaci dokumentace. To v8ak neznamena, Ze je stéZovatel zcela bez ochrany.
Pokud mé& zména tzemniho planu negativni dopad na jeho pozemky, jde minimalné o zasah
do viastnického prava. Takovy zasah pak podléha pfezkumu pfimérenosti (rozsudek NSS ¢. j.
6 As 319/2021-111).°
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Rozsudek NSS ze dne 27. 9. 2023, €. j. 7 As 55/2023-32, obdobné uvadi: ,V této souvislosti
Nejvy8si spravni soud podotyka, Ze stéZovatel nabyl uvedené pozemky za ucinnosti
pfedchoziho tzemniho planu jako pozemky orné pudy v nezastavitelné éasti obce. Nemohl
proto legitimné oCekavat, Ze tyto pozemky budou v budoucnu zarazeny do zastavitelné plochy
obce.”

V neposledni fadé legitimni oCekavani nezaklada ani podoba Uzemniho planu v samotném
pocatku procesu jeho pofizeni, viz rozsudek NSS ze dne 4. 11. 2010, sp. zn. 1 Ao 5/2010-
169, ktery zdlraznuje, Ze ,Proces pofizovani zmény tzemniho planu je dynamicky, jeji obsah
se promériuje v ¢ase (...) z § 50 odst. 1 stavebniho zakona z roku 2006 nelze dovodit pfikaz,
aby navrh zmény tuzemniho planu byl identicky s obsahem schvéaleného zadani, nybrZ toliko
pokyn, aby navrh ze schvaleného zadani vychazel.“

Vlastnikim pozemk(l tedy nenalezi pravo dovolavat se uréité podoby uzemniho planu,
resp. aby jejich pozemek byl urden k vyuziti, jaké si vlastnik preje. Ustavni soud v tomto
ohledu soustavné zdUrazriuje, ze vlastnikim pozemkul nenalezi subjektivni pravo na konkrétni
podobu Uzemniho planu, vCetné konkrétniho Ucelového vymezeni jejich pozemku: ,Nelze
se tak bez dalsiho dovolavat ochrany dobré viry Cilegitimniho oéekavani ve vztahu k urcité
podobé uzemniho planu, nebot tzemni plan se s ohledem na potfebu tpravy poméra v tzemi
neustéle vyviji“ (nalez Ustavniho soudu ze dne 19. 11. 2024, sp. zn. Ill. US 229/24).

Obdobné Ize odkazat téz na rozsudek NSS ze dne 22. 4. 2024, ¢. j. 4 As 245/2023-36, dle
kterého: , Vlastniku nemovitosti nelze priznat subjektivni pravo na to, aby tato nemovitost byla
zarazena do konkrétniho zptsobu vyuZiti. Pouha skuteénost, Ze stanoveni funkcniho vyuZziti
dotéeného pozemku stéZovatelce komplikuje pripravu a realizaci zamért ohledné jakéhokoliv
vyuziti pozemku, nezaklada pochybeni odplrkyné v procesu pofizovani tzemné planovaci
dokumentace ¢i dokonce nezakonnost tzemniho planu.

Omezeni vlastnického prava inapf. omezenim zastavitelnosti pozemku je pfipustné
a zakonné, pokud toto omezeni sleduje zakonem stanoveny legitimni cil a je pfiméfené tomuto
sledovanému cili. Pofizovatel pfistoupil k omezeni zastavitelnosti pozemku podatele z diivodu
dosazeni zakonem sledovaného cile a zajisténi udrzitelného rozvoje uUzemi, pfiemz tento
zasah, resp. toto omezeni vlastnického prava, nepfesahuje spravedlivou miru.

Lze také odkazat na fadu konkrétnich pfipadu, kdy bylo i pfipadné omezeni zastavitelnosti
pozemkl zménou Uzemniho planu shledano jako zcela zakonné a v souladu s cili a Ukoly
uzemniho planovani. Napf. Krajsky soud v Praze shledal jako zakonné a nediskriminacni
zruSeni zastavitelnosti pozemkU v zajmu ochrany zemédeélského ptdniho fondu a krajinného
razu, coz bylo v souladu s § 18 odst. 4 stavebniho zakona: ,Zména vyuziti plochy pro vyrobu,
skladovani a podnikani na plochu smiSenou obytnou venkovskou a plochu zelené byla
odlvodnéna téz ochranou pfirody a krajiny, zejména zemédélskych pud, a odpovida koncepci
napadeného tzemniho planu (viz odst. 28 tohoto rozsudku). Ve vztahu k zafazeni pozemk
navrhovatele do plochy zelené Ize podotknout, Ze ty umoZruji i realizaci drobnych staveb
a zarizeni souvisejicich s provozem zahrad a sadd. Jejich vymezeni v blizkosti plochy SV
pak odpovida urbanistické koncepci, podle niz ma byt zajiStén harmonicky pfechod
zastavéného uzemi do volné prirody nezastavénymi plochami zahrad, sadu éi sidelni zelené.*
(rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 30. 5. 2023, ¢. j. 59 A 10/2023-38). Taktéz
v pfipadé omezeni zastavitelnosti pozemk( v dlisledku zmény Uzemniho planu obce
Sestajovice byl tento postup soudem shledan jako zakonny, kdyz dle jeho nazoru ma obec
pravo v mezich zakona korigovat sv(j rozvoj a vazit vefejny zajem (rozsudek Krajského soudu
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v Praze ze dne 1. 9. 2023, €. j. 54 a 45/2023-63). V neposledni fadé Ize odkazat na rozsudek
NSS ze dne 27. 9. 2023, €. j. 7 As 55/2023-32, kde soud konstatoval, Ze neexistuje subjektivni
pravo na uréeni pozemku k ur&itému vyuziti, v€. pfipadné zastavitelnosti takovych pozemka.

K uvedenému pofizovatel shrnuje, Ze v posuzovaném pfipadé nedoslo k nezakonnému
zasahu do vlastnického prava podatele, nebot pfi pfijeti zmén zavedenych novym MPP byla
respektovana zasada subsidiarity a minimalizace zasahu ve svétle vySe citované judikatury
Ustavniho soudu iNSS. Navrzené FeSeni dle pofizovatele vyhovuje pozadavku
na pfiméfenost zasahu regulace MPP do vlastnickych prav. Sou€asné podateli nemohlo
vzniknout jim namitané legitimni oCekavani, Ze regulace vztahujici se k jim vlastnénym
nemovitostem zlstane zcela neménna, tj. Ze bude do budoucna zachovano stavajici funkéni
vyuziti dot€eného uzemi.

V daném pripadé je vysledné feSeni v souladu s nové pfijimanou urbanistickou koncepci,
pfiCemz byly zohlednény vSechny vzajemné& pomé&fované vefejné zajmy, které maji byt v ramci
uzemniho planovani chranény. Pfedmétné FfeSeni je v souladu se vSemi obdrzenymi

namitkami a pfipominkami a bylo zvoleno na zakladé komplexniho vyhodnoceni vysledki
projednani v ramci procesu pripravy MPP.

Odbor uzemniho rozvoje MHMP



