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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2024 r.
Wojewodzki Sgd Administracyjny w Warszawie

w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: sedzia WSA Izabela Ostrowska
Sedziowie: sedzia WSA Tomasz Janeczko
asesor WSA Michat Podsiadto (spr.)

Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Artur Dobrowolski

PO rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 listopada 2024 r.

sprawy ze skargi

na uchwate Rady Gminy Ojrzen

z dnia 22 maja 2023 r. nr LI/332/23

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dia
fragmentéw miejscowosci: Mtock-Kopacze, Baraniec, Kalki, Luberadz,

Luberadzyk gm. Ojrzen

l. stwierdza niewaznosé § 23 zaskarzonej uchwaly oraz czesci graficznej
zaskarzonej uchwaly w odniesieniu do dziatek o numerach ewidencyjnych
11/3i 11/6 z obrebu Luberadzyk;

ll. w pozostatym zakresie skarge oddala;

lll. zasadza od Gminy Ojrzenn na rzecz 1 kwote 797
(siedemset dziewigédziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw

postepowania sadowego.

Eorva e o TIATRY

U.02.4025,
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UZASADNIENIE

1. W dniu 22 maja 2023 r. Rada Gminy Ojrzer podjeta uchwate nr Li/332/23
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennege dla fragmentow
miejscowoéci: Miock- Kopacze, Baraniec, Katki, Luberadz, Luberadzyk gm. Ojrzen
(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 6923 dalej: zaskarzona uchwata, MPZP).

2. Pismem z 21 czerwca 2024 r. . wystapit do Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w Warszawie ze skargg na ww. uchwale, zaskarzajac ja
w czesci odnoszacej sie do nieruchomosci oznaczonej jako dziatki ewidencyjne nr
11/3 oraz 11/6 w obrebie Luberadzyk. Skarzgcy wnidst o stwierdzenie niewaznosci

zaskarzonej uchwaly w powyzszym zakresie oraz o zasadzenie zwrotu kosztéow

postepowania sgdowego.

2.1. Skarzacy zarzucit wydanie zaskarzonej uchwaty z naruszeniem:

1) art. 1 ust. 2 pkt 7 w zw. z art. 3 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503,
Z pézn. zm.; dalej: u.p.z.p.) w zw. z art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 1-3 Konstytucji RP,
poprzez przekroczenie granic wfadztwa; planistycznego gminy na skutek
nieproporcjonalnej ingerencji w sfere uprawnien wiascicielskich,
ti. nieuzasadnione okolicznosciami sprawy zakazanie lokalizacji zabudowy na
nieruchomosciach rolniczych;

2) art. 31 ust. 3 Konstytucji RP poprzez ograniczenie praw skarzgcego,
tl. pozbawienie go mozliwosci zabudowy jego dzialki, bez zachowania
przewidzianych w tym przepisie gwarancji oraz bez jakiegokolwiek uzasadnienia:

3) art. 28 wust. 1 wu.p.zp. poprzez naduzycie wtadztwa planistycznego
i wprowadzenie nieuzasadnionego zakazu zabudowy catej dziatki skarzgcego;

4) art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. poprzez brak okreslenia zasad ksztattowania
zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu w przypadku zabudowy
terenébw RZL obiektami innymi niz budynki, w sytuacji, gdy MPZP zakazuje
wytgcznie budowy budynkéw, nie za$ jakichkolwiek obiektow budowlanych.

2.2. Skarzacy podat, ze jest wiascicielem dziatek nr 11/3 i 11/6 z obrebu
Luberadzyk (identyfikator dzialek: 140206 _2.0013.1i/3 oraz 1 40206_2.0013.11/6), ktore
to dziatki w MPZP sg oznaczone jako teren 26 RZL, tj. tereny rolnicze z mozliwoscig

zalesien to jest grunty rolne uzytkowane jako rolne w rozumieniu przepisow
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odrebnych, za wyjatkiem wszelkich budynkéw, parkéw wiegjskich, rodzinnych ogrodow
dziatkowych i ogrodéw botanicznych, na ktérych dopuszcza sie mozliwosé
wprowadzenia zalesien. Stwierdzit, ze na skutek wejscia w Zzycie zaskarzonej
uchwaly, zostat pozbawiony mozliwosci zabudowy swojej dziatki, a wiec naruszony
zostat jego interes prawny przejawiajgcy sie w petnym korzystaniu z przystugujacego
mu prawa wilasnosci. Wyjasnit, ze obecnie ww. dziatki sg oznaczone w ewidencji
gruntéw w wiekszosci jako grunty orne klasy RV, RVI i RVIz, a wiec nie wymagajg
one uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi na ich
przeznaczenie na cele nierolnicze. Do czasu wej$cia w zycie MPZP skarzacy mogt
wiec uzyska¢ dla tych dziatek decyzje o warunkach zabudowy i — na jej podstawie —
decyzje o pozwoleniu na budowe. Obecnie skarzacy nie moze uzyskaé decyzji
o pozwoleniu na budowe, a wiec MPZP narusza jego prawo wiasnosci, a tym samym

jego interes prawny.

2.3. Odnoszac sie do zakazu zabudowy jego nieruchomosci, skarzgcy podnidst, ze
organ planistyczny nie przedstawit jakiegokolwiek uzasadnienia dla wprowadzenia
zakazu zabudowy, a tym bardziej nie wykazano, ze tak razaca ingerencja w prawo
wiasnosci wiasciciela jest w racjonainej i odpowiedniej proporcji do celéw, dla
osiggniecia ktorych jest dokonana. Co wiecej, w toku procedury planistycznej nie
wskazano nawet, jaki ma by¢ cel takiego ograniczenia. Nie wykazano réwniez —
z powotaniem sie na odpowiednie przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego — ze
nie istnieje inne rozwigzanie niz ograniczenie prawa wiasnhosci wilasciciela
nieruchomosci poprzez wprowadzenie zakazu zabudowy. W ocenie skarzgcego,
uzasadnione jest wiec przypuszczenie, Ze przepisy prawa dopuszczaja zabudowe na
nieruchomosci, a powody tego zakazu majg charakter pozaprawny, co stanowi
naruszenie konstytucyjnych praw i wolnosci wlasciciela. Skarzacy podkreslit, ze jego
nieruchomosé¢ stanowig grunty o najnizszych klasach bonitacyjnych. Takze
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Ojrzen (uchwata nr XXIX/14/2001 Rady Gminy Ojrzen z dnia 15 listopada 2001 r.;
dalej jako ,Studium") tereny te zostaly oznaczone jako ,grunty orne stabe
jakosciowo”, a pkt 3.5 Studium, ,dopuszcza przeznaczanie pod zabudowe innych,
poza wyzej wskazanymi, terendw, pod warunkiem spetnienia wymogow wynikajgcych
z ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym i niesprzecznosci z uwarunkowaniami

przestrzennymi". W jego ocenie, dopuszczenie zabudowy na gruntach o najnizszych
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klasach bonitacyjnych byloby wiec zgodne ze studium. Poza tym, w opracowaniu
ekofizjograficznym (str. 28) sporzadzonym na potrzeby MPZP wymieniono
ograniczenia nowej zabudowy, wérod ktérej wymieniono m.in. grunty roine klasy
HI' (oraz inne, niewptywajace na mozliwo$é zabudowy dziatek skarzacego).
Jednoczesnie wskazano, ze ,obszary potozone poza ww. terenami charakteryzuja sie
korzystnymi pod wzgledem uksztattowania terenu i warunkéw gruntowo-wodnych,
warunkami dla lokalizacji nowej zabudowy. Réwniez walory $rodowiska
przyrodniczego (niski poziom bior6znorodnosci) nie ograniczajg rozwoju zabudowy
na tych terenach." (str. 29 opracowania ekofizjograficznego). Skarzacy dodat, ze
z uwagi na blisko$¢ zabudowy na sgsiednich dziatkach, zabudowa na Nieruchomosci
z fatwoscig bedzie mogta byé przytaczona do sieci elektroenergetyczne;
i wodociggowej. Jego zdaniem nie istniejg wiec zadne prawne ani faktyczne

przeszkody w dopuszczeniu zabudowy na dziatkach skarzgcego.

24. W skardze zauwazono, ze nawet gdyby przyjaé, ze zamierzonym celem
autora MPZP bylo zachowanie rolniczego charakteru obszarow wiejskich
i zapobieganie ich urbanizacji i zabudowie, to nie sposéb uznaé, ze ograniczenia
ustanowione w MPZP sg przydatne do osiggniecia tego celu. Gospodarstwo rolne to
nie tylko pola uprawne czy taki i pastwiska, ale takze budynki gospodarcze i dom,
w ktérym mieszka wiasciciel gospodarstwa. Bez mozliwosci budowy takich
budynkéw) nie jest mozliwy rozwéj istniejgcych gospodarstw czy powstawanie
nowych. Przyjete ograniczenia sg wiec nie tylko nieprzydatne do osiagniecia
zamierzonego celu, ale wrecz uniemozliwiajg jego osiggniecie, co Swiadczy
jednoznacznie o sprzecznosci MPZP z Konstytucjg. Autor skargi stwierdzit, ze tresé
MPZP stanowi naduzycie wiadztwa planistycznego gminy. Wprowadzone
ograniczenie praw wiasciciela nieruchomoséci jest nie tylko dyskryminujgce, ale
I nieproporcjonalne do jakiegokolwiek celu. Organ nie dokonat analizy potencjalnych
rozwigzan w celu wybrania rozwigzania najmniej ucigzliwego dia wtascicieli dziatek
objetych planem ani nie wskazat na jakikolwiek interes publiczny mogacy uzasadniaé¢
takie ograniczenie. W konsekwenciji, nastgpifo réwniez naruszenie zasady
proporcjonalnosci wynikajacej nie tylko z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, ale takze bezposrednio z Konstytuciji.

2.5. W ocenie skarzgcego, z § 23 zaskarzonej uchwaly wynika, ze na jego
nieruchomosci obowigzuje zakaz budowy budynkéw. W jego ocenie, w sytuaciji, gdy



Sygn. akt VIl SA/Wa 1879/24

na obszarze planu dopuszczono zabudowe innymi obiektami budowlanymi,
w szczegolnosci budowlami, to Rada Gminy zobowigzana byta do wprowadzenia
odpowiednich dla dopuszczonego rodzaju zabudowy zasad ksztattowania zabudowy,
. koniecznych dla dopuszczonego rodzaju zabudowy wskaZnikéw i parametrow
zabudowy o ktorych stanowi art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Jezeli bowiem na danym
terenie dopuszczona zostata okresiona zabudowa, to ustalenie tych parametréw jest
obligatoryjnym elementem planu. Ich brak uniemozliwia bowiem skorzystanie
z mozliwosci zabudowy. Brak uregulowan w tym zakresie kwalifikowaé nalezy jako
istotne naruszenie zasad sporzadzania planu. Jednocze$nie, wprowadzenie zakazu
ograniczonego tylko do budynkéw stawia pod znakiem zapytania realizacje
przywofanych przez organ planistyczny celéw uchwaty jakimi sg ochrona gruntéw
rolnych i lesnych i ochrona $rodowiska. Rodzi sie bowiem watpliwosé, dlaczego
ewentualna zabudowa budowlami — nawet rolniczymi (np. silosami) — jest zgodna ze

wskazanymi przez organ planistyczny celami a zabudowa budynkami z tymi celami

zgodna nie jest.

3. W odpowiedzi na skarge, Rada Gminy Ojrzert wniosta o jej oddalenie.

3.1. Organ wyjasnit, ze Wéjt Gminy Ojrzen sporzadzajgc projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow miejscowosci: Miock-
Kopacze, Baraniec, Katki, Luberadz, Luberadzyk gm. Ojrzen uwzglednit wszystkie
wymagania okreslone w art. 1 ust. 2-4 u.p.z.p. Wskazat, ze skarzacy nie sktadat
wnioskéw ani uwag w toku procedury planistycznej. Zwrécit uwage, ze przedmiotowe
dziatki ewidencyjne, w czesciach objetych granicami skarzonego planu miejscowego,
sg obecnie uzytkowane rolniczo jako grunty orne. Zatem wyznaczajgc w ww. planie
tereny rolnicze z mozliwoscig zalesien nie ograniczono mozliwosci ich
dotychczasowego uzytkowania. Podkreslit, ze nowe przesadzenia planistyczne moga
nastapi¢ tylko i wytacznie w drodze wyjgtku w odniesieniu do innych obszaréw, co
wynika wprost z dyspozyc;ji art. 1 ust. 4 pkt 4 u.p.z.p. W ocenie organu, w przypadku
spornych nieruchomos$ci, mamy do czynienia z fragmentami dziatek, ktére wg.
ewidencji gruntdw sa gruntami rolnymi niskich klas bonitacyjnych RV, RVI i RVlz.
Pozostatg czesé tych dziatek, potozong poza obszarem planu, stanowig w gtéwnej
mierze grunty lesne (LsVI) podlegajace ochronie przed zmiang ich przeznaczenia na
cele nierolnicze i nieleSne, dla ktérych nie uzyskano zgdéd na zmiane ich
przeznaczenia. W sgsiedztwie przedmiotowych dziatek, na dz. ewid. 11/1 znajduje
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si¢ jeden budynek, jest to budynek mieszkalny jednorodzinny potozony na uzytku
gruntowym B (tereny mieszkaniowe na gruntach zabudowanych i zurbanizowanych).
W najblizszym sgsiedztwie ww. dziatek skarzgcego, brak jest innych budynkoéw
dostgpnych z tej samej drogi publicznej. Nie mozna wiec stwierdzi¢, iz skarzone
fragmenty dziatek znajdujg sie¢ w obszarze o w peti wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt
1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fiziograficznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), bowiem tereny rolne, potozone w
sgsiedztwie jednego terenu zabudowy mieszkaniowej z jednym budynkiem i terenéw
lasow nie stanowig obszaru zabudowy mieszkaniowej o w petni wyksztatconego
zwartej strukturze-funkcjonalno- przestrzennej wyodrebnionego przestrzennie wraz z

obiektami infrastruktury technicznej, zamieszkanego przez ludzi.

3.2.  Zdaniem organu, niespetniony jest rowniez warunek okreslony w art. 2 ust. 4
pkt 4 lit. ,b” u.p.z.p., bowiem w zaskarzonej uchwale wyznaczono szereg nowych
terenéw zabudowy. Wg prognozy oddzialywania na $érodowisko ww. planu
miejscowego wyznaczono na jego obszarze 13,3 ha nowych terenéw zabudowy.
Ustawodawca wskazuje natomiast, nowe tereny zabudowy nalezy Iokalizowaé w
pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie sig obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem
do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i
urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.
Réwniez ten warunek nie zostat spetniony. Dziatka ewid. nr 11/3 nie przylega do
drogi publicznej, za$ granice dziatki ewid. nr 11/6, w duzej czeséci przylegaja do drogi
gminnej gruntami lesnymi (potozonymi poza obszarem planu), podlagajgcymi
ochronie przed zmiang ich przeznaczenia, w tym na cele drogi dojazdowej do gruntu
budowlanego. Ponadto obstugujgca te dziatke droga gminna usytuowana na dz.
ewid. nr 49, na wysokosci dziatki ewid. nr 11/6 ma szeroko$é od 2,4 do 3,7 m.
Zgodnie wigc z § 14 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 .
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.) nie spetnia wymogu minimainej
szerokosci dojscia i dojazdu do dziatki budowlanej. Ponadto fragmenty dziatek ewid.
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nr 11/3 i 11/6 potozone w obszarze planu nie majg dostepu do sieci kanalizacyjnej,

gazowej, cieptowniczej oraz sieci i urzadzen telekomunikacyjnych.

3.3. W ocenie organu, o braku dopuszczenia lokalizacji budynkéw na
przedmiotowych fragmentach dziatek przesadzito réwniez niespetnienie warunku
ksztaftowania  struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonnos$ci ukiadu przestrzennego i lokalizowania nowej
zabudowy mieszkaniowej w spos6éb umozliwiajgcy mieszkaficom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu, poniewaz wszelkie ustugi, w tym ustugi spoteczne, znajdujg si¢ w duzym
oddaleniu od tych terenéw, zatem znacznie zwiekszytaby sie transportochtonnos$¢, a
tereny te nie sg obstugiwane przez transport publiczny. Zaznaczono réwniez, ze
wyznaczenie w tym rejonie zabudowy nie spetniatoby innych warunkéw okreslonych
w art. 1 ust. 2 u.p.z.p., {j. powodowatoby zaburzenie tadu przestrzennego w zakresie
kompozycyjno-estetycznym powodujgc pojawienie sie rozproszonej zabudowy w
krajobrazie otwartym podlegajgcym ochronie w postaci Nadwkrzanskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Nie spetniatoby réwniez wymogu uwzglednienia waloréw
ekonomicznych przestrzeni, gdyz wyznaczenie nowych terenéw zabudowy
wymagatoby wyznaczenia lub poszerzenia drég publicznych, a takze rozbudowy
infrastruktury technicznej. Ponadto ustalajgc na skarzonych fragmentach dziatek
tereny rolne z dopuszczeniem zalesien uwzgledniono zgodnie z art. 1 ust. 3 u.p.z.p.
uwarunkowania $rodowiskowe. Przedmiotowe nieruchomosci wg ,Mapy przebiegu
korytarzy ekologicznych w Polsce” (https://korytarze.pl/mapa/mapa-korytarzy-
ekologicznych-w-polsce) opracowanej przez Zaktad Badania Ssakéw PAN w
Biatowiezy, obecnie Instytut Biologii Ssakéw, zostaty zakwalifikowane jako korytarz
migracji duzych ssakéw Doliny Wkry (KPnC-8), ktérego rolg jest zachowanie
tacznosci siedlisk w skali miedzynarodowej. W Planie Zagospodarowania
Wojewoddztwa Mazowieckiego przyjetym przez Sejmik Wojewo6dztwa Mazowieckiego
uchwata nr 22/18 na posiedzeniu 19 grudnia 2018 r. ustalono za$ ,ograniczenie presji
urbanizacyjnej na obszary cenne przyrodniczo, w tym stanowigce szlaki migracyjne
zwierzat”. Zatem wyznaczenie w tym rejonie zabudowy spowodowatoby wzrost
elementéw antropogenicznych w krajobrazie, ktére ograniczajg mozliwos¢
przemieszczania sie zwierzat, a tym samym nastgpitoby nieuwzglednienie w akcie

planowania przestrzennego uwarunkowan $rodowiskowych.
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3.4. Odnoszac sie do ustalen Studium, organ wyjasnit, ze fragmenty dziatek 11/3 i

11/6 sa potozone w strefie C — rozwoju funkgji rolno-leénych i rekreacyjno-

wypoczynkowych wytypowanych w oparciu o tereny charakteryzujace sie mniej

korzystnymi uwarunkowaniami glebowymi rolniczej przestrzeni produkcyjnej, ale
posiadajgcymi spore walory przyrodniczo- krajobrazowe. Jako gtowne kierunki

zagospodarowania przestrzennego w strefie C w Studium wskazano zachowanie i

rozwoj funkgji rolniczej i le$nej obszaru przy rbwnoczesnym wykorzystaniu walorow

krajobrazowo-przyrodniczych do  rozwoju funkcji  rekreacyjno-wypoczynkowe;j.

Gtéwne kierunki dziatar w tej strefie to m.in.:

— Zzapewnienie optymalnych warunkéw do funkcjonowania przyrody poprzez
utrzymanie ciggdw przyrodniczych,

— zwigkszenie waloréw przyrodniczych terenu poprzez wprowadzenie zalesierh w
bezposrednim sasiedztwie terenéw istniejacych laséw przeznaczajgc na ten cel
grunty nie przydatne dla rolnictwa oraz takie, na ktérych produkcja rolna jest
nieoptacaina,

— przestrzeganie zasad zagospodarowania na terenach objetych ochrona,

— optymalne wykorzystanie waloréw agrotechnicznych dla rozwoju produkgji rolnej,

— utrzymanie w dotychczasowym uzytkowaniu trwatych uzytkéw zielonych,

- wprowadzenie funkcji uzupetniajacych wzgledem rolnictwa np. agroturystyka.

Ponadto w zakresie obszaréw przeznaczonych pod zabudowe wskazano m.in.:

— narysunku studium okre$lono tereny pod zabudowe, wskazujac mozliwe kierunki
rozwoju przestrzennego poszczegoéinych jednostek osadniczych;

— studium dopuszcza przeznaczanie pod zabudowe innych, poza wyzej
okreslonymi, terenéw, pod warunkiem spetnienia wymogéw wynikajgcych z
ustawy o zagospodarowaniu  przestrzennym i niesprzecznosci =z
uwarunkowaniami przestrzennymi,

— we wszystkich jednostkach osadniczych przewiduje sie realizacje zabudowy
mieszkaniowej lub mieszkaniowo - ustugowej na wolnych dziatkach w ciggach
istniejgcej zabudowy o analogicznej funkgji,

— uzupetnianie i kontynuacja rozplanowania przestrzennego zabudowy moze
nastgpowac pod warunkiem zachowania istniejacej linii zabudowy, charakteru,
gabarytow sasiedniej zabudowy, z uwzglednieniem wystepowania obiektéw
chronionych i dostosowanych do skali tradycyjnego budownictwa,
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— realizacja zadan zwigzanych 2z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej moze odbywaé sie w ramach wyznaczonych terenéw
mieszkaniowo - ustugowych, w pierwszej kolejnosci stanowigcych wiasnosc
gminy.

Na rysunku Studium przedmiotowe fragmenty dziatek zostaly wskazane jako tereny

planowanych dolesien. A zatem ustalenia planu miejscowego nie mogly naruszac

ww. ustalenn Studium. Biorgc powyzsze pod uwage w miejscowym planie, w obrebie
przedmiotowych fragmentéw dziatek, wyznaczono tereny rolne z dopuszczeniem
zalesien. Wynika to bezposrednio ze wskazanego na rysunku Studium
przeznaczenia jak i pozostatych ustalen Studium. Przedmiotowe fragmenty dziatek
znajdujg sie ,w bezposrednim sasiedztwie terenéw istniejacych laséw”, a ze wzgledu
na niskg jako$¢ gruntéw rolnych (klasy od V do Viz) sg to grunty, ,na ktorych
produkcja rolna jest nieoptacalna”, tego typu grunty zostaty wskazane jako grunty do
wprowadzenia zalesien. W Studium dopuszczono przeznaczanie pod zabudowe
innych terenéw niz wyznaczone na rysunku Studium, odwotujgc sie do zasad
nieobowigzujacej od 2003 r. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niesprzeczno$ci z uwarunkowaniami przestrzennymi. W przypadku przedmiotowych

dziatek nie spetniony jest warunek okreslony w Studium o ,niesprzecznosci z

uwarunkowaniami przestrzennymi”, bowiem w Studium dopuszczono jedynie

mozliwo$¢ ,wyznaczenia zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo - ustugowej na
wolnych dziatkach w ciagach istniejgcej zabudowy o analogicznej funkgji®, natomiast

w otoczeniu przedmiotowych dziatek, jak i na nich, brak jest ciggéw zabudowy, na

podstawie ktérych mozna by okresli¢ analogiczng funkcje zabudowy (znajduje sie tu

tylko jeden budynek). O braku mozliwosci wprowadzenia zabudowy na
przedmiotowych dziatkach w planie miejscowym $wiadczy réwniez ww. ustalenie
kierunkowe Studium o koniecznosci ,zwiekszenia waloréw przyrodniczych terenu
poprzez wprowadzenie zalesien w bezposrednim sgsiedztwie terenéw istniejacych
laséw przeznaczajac na ten cel grunty nie przydatne dla rolnictwa oraz takie, na
ktérych produkcja rolna jest nieoptacalna”. Na brak mozliwosci wyznaczenia terenow
zabudowy wskazuje réwniez warunek ,utrzymania ciagoéw przyrodniczych”, o czym
byta mowa wyzej (ze wzgledu na potozenie przedmiotowych nieruchomosci w

korytarzu migracji duzych ssakéw).
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3.5. W odpowiedzi na skarge wskazano ponadto, ze skarzacy dotychczas nie
sktadat wniosku o decyzje o warunkach zabudowy na budowe budynkéw na terenie
skarzonych fragmentéw dziatek i takiej decyzji nie uzyskat. Skarzacy wskazuje na
mozliwos¢ realizacji w tym rejonie zabudowy zwigzanej z gospodarstwem roinym
zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. W
ocenie organu, w tym wypadku nie zostatby spetniony warunek okreslony w art. 61
ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., bowiem w sasiedztwie fragmentéw przedmiotowych dziatek brak
jest zabudowy zwigzanej z gospodarstwem rolnym. Skarzacy nie wykazat sie
spetnieniem warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 4 u.p.z.p.. Biorac zatem pod
uwage, iz przepisy prawa dajg mozliwo$é realizacji zabudowy na gruntach rolnych,
jednak tylko w szczegélnych przypadkach, rozpatrywanych indywidualnie, nie mozna
stwierdzi¢ jednoznacznie, iz w skutek uchwalenia planu miejscowego nastapito
ograniczenie mozliwosci zagospodarowania, bowiem mozliwoéé uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy na budowe budynkéw, a nastepnie decyzji o pozwoleniu na
budowe jest sytuacjg hipotetyczng i niepewna. Nie mozna wiec stwierdzi¢, iz
ustalenie w planie miejscowym przeznaczenia terenu zgodnego z dotychczasowym
sposobem uzytkowania terenu, z fakultatywnym dopuszczeniem zalesien, ‘jest

naruszeniem prawa wiasnosci, a tym samym interesu prawego skarzgcego.

3.6. W ocenie organu, zaskarzona uchwata nie narusza réwniez art. 15 ust. 2 pkt 6
u.p.z.p. poprzez brak okreslenia wymaganych zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu w przypadku zabudowy terenéw RZL
obiektami innymi niz budynki. Biorac pod uwage, ze na tych terenach nie
dopuszczono lokalizacji budynkéw, a wylacznie inne obiekty budowlane, nie
zachodzg przestanki do okreslania maksymalnej i minimalnej intensywnosci
zabudowy rozumianej jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowalnej (zgodnie z Polskg Norma nr PN-ISO 9836/97
przez powierzchnie zabudowy rozumie sig cyt.: "powierzchnig terenu zajetg przez
budynek w stanie wykoriczonym” i jest ona wyznaczona przez cyt.: ,rzut pionowy
zewnetrznych krawedzi budynku na powierzchnie terenu”), minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg i sposéb ich realizacji oraz linii
zabudowy. Zdaniem organu, nieruchomosci potozone na terenach RZL nie stanowia
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dziatek budowalnych w rozumieniu art. 2 pkt 12 u.p.z.p., ponadto intensywnos$¢
zabudowy, jak i linie zabudowy okres$la sie w przypadku dopuszczenia lokalizacj
budynkéw (a nie innych obiektéw budowalnych). Rowniez, jak wskazuje
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymagane go zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. poz. 1587), minimalng liczbe miejsc do parkowania
okresla sie w przypadku lokalizacji budynkéw (, w stosunku do ilosci mieszkan lub
ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych”).
Natomiast w § 6 ust. 2 MPZP zostata ustalona maksymalna wysoko$§¢ wszystkich

obiektéw budowlanych, innych niz budynki.
Wojewoddzki Sad Administracyjny w Warszawie zwazyl, co nastepuje.

4. Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo o ustroju sgdoéw
administracyjnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 137), sady administracyjne sprawujg wymiar
sprawiedliwosci przez kontrole dziatalnosci administracji publicznej. Kontrola ta jest
sprawowana pod wzgledem zgodnos$ci z prawem, jezeli ustawy nie stanowig inaczej.
Stosownie do art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o
postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2022 r. poz. 329, ze zm.;
dalej: p.p.s.a.), kontrola dziatalnosci administracji publicznej przez sady
administracyjne obejmuje orzekanie w sprawach skarg na akty prawa miejscowego
organdéw jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych organow administracii
rzadowej. Stosownie do art. 134 § 1 p.p.s.a., sgd rozstrzyga w granicach danej
sprawy nie bedac jednak zwigzany zarzutami i wnioskami skargi oraz powofang
podstawg prawng, z zastrzezeniem art. 57a. W $wietle art. 147 § 1 p.p.s.a. Sad
uwzgledniajac skarge na uchwate lub akt, o ktérych mowa w art. 3 § 2 pkt 5 i 6,
stwierdza niewaznos¢ tej uchwaty lub aktu w catosci lub w czesci albo stwierdza, ze
zostaty wydane z naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegbiny wyltacza
stwierdzenie ich niewaznosci. Z art. 151 p.p.s.a. wynika natomiast, ze w razie
nieuwzglednienia skargi w catosci albo w czesci sad oddala skarge odpowiednio w

catosci albo w czesci.

4.1. W pierwszej kolejnosci nalezato wyjasni¢, ze rozpoznawana skarga zostata
wniesiona na podstawie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, dalej: u.s.g.). Zgodnie z tym przepisem, kazdy,
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czyj interes prawny lub uprawnienie zostaly naruszone uchwatg lub zarzadzeniem,
podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze
zaskarzyC uchwate lub zarzadzenie do sadu administracyjnego. Sad zauwaza takze,
ze art. 101 ust. 1 u.s.g. stanowi lex specialis w stosunku do ogolnej normy art. 50
p.p.s.a. oraz, ze z mocy ww. przepisu, legitymacja skargowa zostaia oparta na
naruszeniu indywidualnego interesu prawnego, co oznacza, ze legitymacja do
wniesienia na tej podstawie skargi do sadu administracyjnego przystuguje nie temu
kto ma w tym interes prawny, ale temu czyj interes prawny zostat naruszony
zaskarzonym rozstrzygnieciem. Strona inicjujaca postepowanie sgdowe w trybie art.
101 ust. 1 u.s.g. musi zatem wykazaé istnienie zwigzku pomiedzy zaskarzong
uchwata a jej indywidualng sytuacjg prawng (interes prawny), a takze musi wykazag,
ze ze wzgledu na istnienie tego zwigzku zaskarzona uchwata negatywnie wplywa na
jej sytuacje prawna. Naruszenie interesu prawnego podmiotu sktadajgcego takg
skarge musi mie¢ przy tym charakter bezposredni, zindywidualizowany, obiektywny i
realny (por. wyrok NSA z 14 lutego 2019 r., sygn. akt Il OSK 64/1 7). W kontekscie
okolicznosci niniejszej sprawy Sad zaznacza nadto, 2e o naruszeniu interesu
prawnego (legitymujgcego do wniesienia skargi na plan miejscowy), rozstrzyga
zZmiana w sytuacji prawnej skarzgcego (zwykle ograniczenie badz pozbawienie
uprawnieri lub natozonych obowigzkow).

43. W zwigzku z tym, podmiotami legitymowanymi do zaskarzenia planu
miejscowego sg wiasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci potozonych na
terenie objetym planem. Ustalenia planu miejscowego co do przeznaczenia
konkretnych nieruchomos$ci oraz sposobu zagospodarowania terenu pozostaja w
bezposrednim zwigzku z uprawnieniami i obowigzkami wtascicieli nieruchomosci,
chronionymi art. 140 k.c. (zob. wyrok NSA z 27 lipca 2022 r. sygn. akt Il OSK
2336/19, LEX nr 3403885). Jak wynika z informacji ujawnionych w ksiedze wieczystej
nr PL1C/00053246/4, skarzacy jest wiascicielem nieruchomosci sktadajgcej sie z
dziatek ewidencyjnych o numerach: 11/3 i 11/6 w obrebie ewidencyjnym Luberadzyk
w miejscowosci Luberadzyk w gminie Ojrzen. W zwiazku z tym, ze zaskarzona
uchwata wprowadza ograniczenia w zakresie zagospodarowania nieruchomosci
skarzgcego, Sad stwierdzit, ze narusza ona interes prawny skarzgcego w stopniu

wskazujgcym na dopuszczalno$é wniesionej skargi.

11
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5. Zgodnie z art. 28 ust. 1 u.p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzgdzania
studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty
rady gminy w cato$ci lub czesci. W orzecznictwie wskazuje sie, ze istotne naruszenie
trybu postepowania prowadzi do sytuacji, w ktorej przyjete ustalenia planistyczne sg
odmienne od tych, jakie zostatyby podjete, gdyby nie naruszono trybu sporzadzania
aktu planistycznego (por. wyrok NSA z 25 maja 2021 r. sygn. akt Il OSK 1874/18,
LEX nr 3279905.). Ponadto, istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu
miejscowego, to naruszenie podstawowych wartosci, ktére wigza przy jego
sporzadzeniu (zob. wyrok NSA z 4 listopada 2020 r. sygn. akt Il OSK 3593/18, LEX
nr 3080492). Z analizowanego przepisu wynika zatem, ze nie kazde naruszenie
zasad sporzadzania aktu planistycznego skutkuje stwierdzeniem niewaznosci
uchwaty rady gminy w catoéci lub w czeéci. Naruszenie takie musi zosta¢ ocenione
jako istotne, czyli takie, ktore prowadzi w konsekwencji do sytuacji, gdy przyjete
ustalenia sg jednoznacznie odmienne od tych, ktére zostatyby podjete, gdyby nie
naruszono zasad lub trybu sporzadzania studium. Instrument ten nalezy traktowac
jako stuzgcy eliminowaniu z obrotu aktow planistycznych dotknigtych razgcymi
wadliwosciami (zob. wyrok NSA z 5.10.2021 r., Il OSK 220/21, LEX nr 3318329).
Ponadto, w sprawie ze skargi na uchwate planistyczng, kontrola sgdowa polega na
zbadaniu réwniez prawidtowos$ci ustalen faktycznych dokonanych w postepowaniu
poprzedzajgcym wniesienie skargi. Postepowanie to nie stanowi co prawda
postepowania administracyjnego w rozumieniu art. 1 pkt 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego, ale jesli prawidlowo$é zastosowania norm prawa materialnego w
procesie uchwalenia planu miejscowego jest uzalezniona od oparcia sie w trakcie
procedury planistycznej na prawidtowo ustalonych zdarzeniach faktycznych, to w tym
zakresie nalezy przeprowadzi¢ postepowanie wyjasniajgce przed sgdem pierwszej
instancji, na podstawie akt sprawy (art. 133 § 1 p.p.s.a.), a jesli jest to niezbedne do
wyjasnienia istotnych watpliwosci, takze na podstawie dowoddéw uzupetniajgcych z
dokumentéw, przeprowadzonych z urzedu lub na wniosek stron (art. 106 § 3
p.p.s.a.), a takze na podstawie wyjasnien sktadanych w trybie art. 106 § 2 p.p.s.a.
(por. wyrok NSA z 25 pazdziernika 2019 r., sygn. akt Il OSK 1905/19). W zwigzku z
tym, przystepujac do kontroli legalnosci zaskarzonej uchwaty, Sad w pierwszej
kolejnosci zbadat przebieg procedury planistycznej. W ocenie Sadu, w odniesieniu do
ewentualnego naruszenia interesu prawnego skarzgcego, w toku procedury

4
H
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planistycznej nie doszto do naruszen prawa. Jak wynika z akt kontrolowanej
procedury planistycznej i co potwierdza tre$¢ odpowiedzi na skarge, skarzacy nie
uczestniczyt w procedurze planistycznej, nie sktadat wnioskéw ani uwag do projektu
planu miejscowego, cho¢ miat taka mozliwo$¢ z uwagi na prawidiowo zrealizowane

przez organ obowigzki informacyjne.

6. Zgodnie z czescig graficzng zaskarzonej uchwaly, nalezace do skarzgcego
dziatki ewidencyjne nr 11/3 oraz 11/6 w obrebie Luberadzyk sg potozone w jednostce
planistycznej 26RZL, ktéra w $wietle § 5 ust. 2 pkt 9 zaskarzonej uchwaty stanowi
tereny rolnicze z mozliwoscia zalesien. Zgodnie z § 23 zaskarzonej uchwaly, ,ustala
si¢ przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami od 1RZL do 27RZL: tereny
rolnicze z mozliwoécig zalesieri to jest grunty rolne uzytkowane jako rolne w
rozumieniu przepisow odregbnych, za wyjatkiem wszelkich budynkéw, parkéw
wiejskich, rodzinnych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych, na ktérych

dopuszcza sie mozliwo$¢ wprowadzenia zalesien.”

6.1. Z zaskarzonej uchwaty wynika zatem, ze ww. nieruchomosci skarzacego maja
stanowi€ ,grunty rolne uzytkowane jako rolne w rozumieniu przepiséw odrebnych
(...), na ktérych dopuszcza sie mozliwo$¢ wprowadzenia zalesieri”, przy czym nie
mozna na nich lokalizowa¢ ,wszelkich budynkow, parkow wiejskich, rodzinnych
ogrodow dziatkowych i ogrodéw botanicznych”. Spormne w niniejszej sprawie jest
jednak przede wszystkim wprowadzenie w zaskarzonej uchwale zakazu budowy
budynkéw na ww. obszarze. Zgodnie z art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z p6zn. zm.; dalej: p.b.), przez budynek
nalezy rozumie¢ taki ,obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach”. MPZP dopuszcza zatem budowe na spornym obszarze innych
niz budynki obiektéw budowlanych, tj. budowli badZ obiektéw matej architektury, wraz
z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych (art. 3 pkt 1 p.b.).

6.2. W ocenie Sgdu, wbrew stanowisku organu, Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Ojrzen nie wymuszato na organie
planistycznym wprowadzenia zakazu budowy budynkéw, a w  szczegd6lnosci
budynkéw wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego czy tez budynkdéw stuzacych
wytgcznie produkcji rolniczej, tj. budynkow stuzacych przechowywaniu $rodkéw

13
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produkcji, prowadzeniu produkcji rolniczej, przetwarzaniu i magazynowaniu
wyprodukowanych w gospodarstwie produktoéw rolniczych (art. 4 pkt 2 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82; dale;:
u.o.g.rl). Sad przypomina, ze ustawodawca uwaza za dziatalno$¢ rolnicza:
produkcje roslinng i zwierzecg, w tym rowniez produkcje materiatu siewnego,
szkotkarskiego, hodowlanego oraz reprodukcyjnego, produkcje warzywnicza, roslin
ozdobnych, grzyboéw uprawnych, sadownictwa, hodowle i produkcje materiatu
zarodowego zwierzat, ptactwa i owaddéw uzytkowych, produkcje zwierzeca typu
przemystowego fermowego oraz chéw i hodowle ryb (art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 15
listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1176). Jak potwierdza tres¢
odpowiedzi na skarge, obszar dziatek skarzgcego w Studium znajduje sie w strefie C,
to jest w strefie, ktéra zakitada ,rozwdj funkcji rolniczej i le$nej obszaru przy
rownoczesnym wykorzystaniu waloréw krajobrazowo-przyrodniczych do rozwoju
funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej” (czes¢ I, s. 10). Jako sposoby realizacji ww.
funkcji wskazano m.in. ,optymalne wykorzystanie waloréw agrotechnicznych dla
rozwoju produkcji rolnej, preferowanie rozwoju rolnictwa ekologicznego i produkcji
surowcodw rolniczych o wysokich parametrach jakosciowych, utrzymanie w
dotychczasowym uzytkowaniu trwalych uzytkéw zielonych oraz racjonalne ich
wykorzystanie jako bazy paszowej dla produkcji zwierzecej, wprowadzanie funkc;ji
uzupetniajgcych wzgledem rolnictwa np. agroturystyki’. Wobec tego nie sposéb
przyjac, ze w $wietle art. 20 ust. 1 u.p.z.p. Rada Gminy Ojrzen byta zobligowana do

wprowadzenia zakazu budowy budynkéw na obszarze nieruchomos$ci skarzgcego.

6.3. W ocenie Sadu, wprowadzony w § 23 zaskarzonej uchwale zakaz budowy
budynkoéw, nie wynika ze szczegbinych warunkéw zagospodarowania terenu. Czym
innym jest bowiem zakaz wznoszenia budynkéw, a czym innym jako$ciowe
ograniczenie mozliwosci zabudowy np. poprzez zakaz lokalizacji inwestycji
mogacych oddziatywa¢ na $rodowisko oraz zakaz lokalizowania nowych
przedsiewzie¢ zwigzanych z okreslong dziatalnoscig rolniczg. Wprowadzenie
generalnego zakazu budowy budynkéw powinno mieé miejsce wylacznie ze wzgledu
na ochrone warto$ci wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP i powinno mie¢
charakter proporcjonainy do innych wartosci konstytucyjnie chronionych, w
szczegoblnosci do ochrony prawa wiasnosci. Nie sposéb bowiem prowadzi¢

racjonalnej gospodarki roinej bez catkowitej mozliwosci realizacji budynkéw (zob.

14



Sygn. akt VIl SA/Wa 1879/24

14

wyrok NSA z 18 kwietnia 2023 r. sygn. akt Il OSK 839/20). W ocenie Sadu,
zaskarzona uchwata w sposéb catkowicie arbitralny pozbawia skarzgcego mozliwosci
wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci rolnej poprzez zakaz wznoszenia
budynkéw niezbednych dla prowadzenia gospodarki roinej. W sytuacji gdy
ograniczenie prawa wiasnosci nie znajduje uzasadnienia w zadnej z wartosci
wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, nie spetnia jednego z postulatéw
zasady proporcjonalnosci, czy tez narusza istote prawa wiasnosci, nie moze by¢é
uznane za legalne. W zwigzku z powyzszym zarzuty naruszenia art. 1 ust. 2 pkt 6 i
pkt 7 i ust. 3 u.p.z.p. w zw. z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 1§ 3 Konstytucji RP

zastugiwat na uwzglednienie.

6.4. Na brak uzasadnienia wprowadzonego ograniczenia trafnie wskazywat
skarzgcy: Ani z uzasadnienia MPZP ani z odpowiedzi na skarge nie wynika, Ze organ
planistyczny wywazat interes skarzgcego (polegajgcy na prawie do zabudowy
budynkami na gruntach rolnych) z interesem publicznym wyrazajgcym sie w ochronie
gruntéw rolnych. W szczegélnosci z nie zostaty w sposéb przekonujacy wykazane

okolicznoéci, ktére przemawialy za koniecznoscig przyjecia tak daleko idgcego

‘ograniczenia uprawniefi wlascicielskich, chocby na czeéci gruntéw jakie obejmuja

jego dziatki. Zdaniem Sadu, wykluczenie dopuszczenia zabudowy budynkami na
czesci dziatek skarzacego obejmujgcych uzytki rolne nizszych klas, nie zostato
poparte zadng przekonujgcg analiza wykazujgcg zasadnosé tego zakazu. W $wietle
przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, usytuowanie na uzytkach
rolnych budynkéw wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych nie zmienia charakteru
tych gruntéw (nadal sg to grunty rolne). Tym samym, dopuszczenie tego rodzaju
zabudowy na gruntach rolnych, nie jest niezgodne z ochrong gruntéw w rozumieniu
przepisow ww. ustawy. Nie zostato réwniez wykazane negatywne oddzialywanie
Srodowiskowe tego rodzaju zabudowy - tym bardziej, ze MPZP dopuszcza
lokalizacje na ww. dziatkach budowli rolniczych, ktorych struktura i funkcje moga
przeciez gtebiej ingerowa¢ w sytuacje przyrodniczg terenu. Regulacja planu
miejscowego ogranicza zatem prawo do wznoszenia budynkéw, ktére wcale nie
muszg negatywnie oddziatywaé na grunty rolne i na srodowisko. W niniejszej sprawie
jest to tym bardziej istotne, ze studium nie zawiera konkretnych regulaciji

ograniczajgcych tego rodzaju zabudowe na gruntach rolnych.
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6.5. Skarzacy trafnie wskazuje, ze organ nie podjat czynnosci ani argumentaciji,
wskazujgcej na poszukiwanie rozwigzan alternatywnych i najmniej ucigzliwych dia
wiasciciela, ktore realizowatyby wyznaczony cel, jakim jest ochrona gruntéw rolnych i
przyrody. W ocenie Sadu, ze wzgledu na zasade proporcjonalnosci, w procedurze
planistycznej konieczne byto badanie tego zagadnienia. Wywazajac interes ogoélny z
interesem indywidualnym, organ planistyczny musi bowiem wykaza¢ o jaki interes
chodzi i udowodni¢, ze jest on na tyle wazny i znaczacy, ze bezwzglednie wymaga
ograniczenia uprawnien indywidualnych. Ustawowa regulacja planowania i
zagospodarowania przestrzennego ma wiec w stosunku do wiasnosci i potrzeb
publicznych pemi¢ role instrumentu, zapewniajacego wszechstronne poszukiwanie
optymalnego rozwigzania nieuchronnych konfliktéw zwigzanych z gospodarowaniem
przestrzenig. Skoro ingerencja planistyczna gminy jest wyjgtkiem od zasady
nienaruszalnosci wlasnosci gruntu, wiec kazde wyznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dodatkowych granic wykonywania prawa
wlasnosci musi by¢ adekwatnie, szczeg6towo, profesjonalnie i wiarygodnie
uzasadnione (por. wyrok NSA z dnia 22 kwietnia 2009 r., sygn. akt Il OSK 1510/08,
Lex nr 597314). Majac powyzsze na uwadze wskazaé nalezy, ze Rada Gminy winna
byta wyjasnié szczegétowo, czy zakwalifikowanie dziatek skarzgcego do terenow
objetych zakazem zabudowy budynkami, odpowiada zasadzie proporcjonalno$ci.
Wymbg proporcjonalnosci, zwany takze zakazem nadmiernej ingerencji, oznacza
konieczno$¢ zachowania proporcji pomiedzy ograniczeniem danego konstytucyjnego
prawa lub wolnosci (czyli natozonymi na jednostke obcigzeniami), a zamierzonym
celem (pozytywnym efektem) danej regulacji prawnej. Wymog proporcjonalnosci
oznacza konieczno$é wywazania dwéch doébr (wartosci), ktorych petna realizacja jest
niemozliwa (por. J. Zakolska, Zasada proporcjonalnosci w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego, Warszawa 2008, s. 27-28, takze NSA w wyroku z dnia 3 lipca 2014
r. I OSK 240/13 CBSA). Dokonujac zatem ingerencji w sfere prywatnych intereséw
wiascicieli, rada gminy powinna bezwzglednie kierowaé sie zasadg
proporcjonalnos$ci, rozumiang jako zakaz nadmiernej, w stosunku do chronionych
wartosci, ingerencji w sfere praw i wolnoéci jednostek. Oznacza to konieczno$¢
dbania o wiasciwe ustalenie proporcji pomiedzy ochrong interesu publicznego z
jednej strony a ograniczeniem prywatnych intereséw wtascicieli z drugiej (por. wyrok
WSA w Bialymstoku z dnia 28 lutego 2008 r. Il SA/Bk 42/08, LEX nr 483139).

Obywatele moga wiec oczekiwaé, ze gmina gospodarujac przestrzenia, bedzie to
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czynifa tak, aby ograniczy¢ ingerencje w sfere praw whasnosciowych do niezbednego

minimum, jednoczesnie dajgc powody racjonalnosci podejmowanych rozwigzan.
Omawiana ingerencja musi bowiem pozostawaé¢ w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celéw dla osiggniecia ktérych plan wprowadza okresione ograniczenia.
Gdyby okazato sie, ze skala ingerencji w prawo wiasnosci nie znajduje uzasadnienia
w interesie publicznym badZ bytaby w stosunku do niego nierzeczywista lub
nieproporcjonalna, mozna wéwczas moéwié o naduzyciu wtadztwa planistycznego. Z
okolicznosci niniejszej sprawy nie wynika natomiast, aby sporna ingerencja w sfere
uprawnieri wlascicielskich skarzgcego byta uzasadniona. W ten sposob, organ

planistyczny wykroczyt poza granice przystugujacego mu wiadztwa planistycznego.

6.6. W ocenie Sadu, uzasadniony byt réwniez zarzut naruszenia art. 15 ust, 2 pkt 6
u.p.z.p. Przepis ten przewiduje, ze w planie miejscowym okresla sie obowiazkowo
zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynne;j, maksymalny udziat powierzchni Zzabudowy,
maksymalng wysokoé¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do
parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Skoro" zaskarzona
uchwata dopuszcza na obszarze nieruchomosci skarzacego lokalizacje zabudowy
(innej niz budynki), to obowigzkiem organu planistycznego byto okre$lenie
normatywdw wskazanych w tym przepisie. Ustalenia takie majg stuzyé wytyczeniu i
ustaleniu maksymalnie skonkretyzowanych warunkéw, ktére pozwolityby bez
konieczno$ci siegania w obszar normatywny przynalezny innym aktom lub
pozanormatywny, na ustalenie charakterystycznych parametrow dopuszczalnej
zabudowy na wytyczonym terenie. W odniesieniu do terenu 26 RZL, zaskarzona
uchwata nie zawiera regulacji szczegéinej okreslajgcej ktérykolwiek z obligatoryjnych
elementéw wyznaczonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Jedynie w § 6 ust. 2 pkt 2
MPZP uregulowano maksymaling wysoko$¢ zabudowy w odniesieniu do obiektéw
budowlanych zlokalizowanych na catym obszarze obowigzywania MPZP. Zatem w
zakresie dotyczacym okreslenia maksymalnej wysoko$¢ zabudowy, zaskarzona
uchwata nie narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Niemniej jednak, w ocenie Sadu,
skoro zaskarzona uchwata juz w brzmieniu zaskarzonym dopuszczata budowe

obiektow budowlanych niebedacych budynkami, to powinna zawieraé rowniez
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pozostate elementy wymienione w tym przepisie, a w szczegdino$ci maksymaing i
minimalng intensywnosé¢ zabudowy (wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej) oraz minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.
Sad podkresla, ze nieokreslenie tych wskaznikéw — przy jednoczesnym wskazywaniu
przez organ planistyczny, ze celem ograniczen zagospodarowania terenu
nieruchomosci skarzgcego jest troska o zachowanie gruntéw rolnych i konieczno$¢
ochrony przyrody, wskazuje na daleko idgcg niekonsekwencje organu. To bowiem
okreslenie tych wiasnie wskaznikéw zabezpiecza grunty przed nadmierng zabudowa,
czyli inaczej rzecz ujmujac: zabudowe nieruchomos$ci spetniajgca wymogi

konstytucyjnej zasady zrownowazonego rozwoju.

6.7. Biorgc to wszystko pod uwage, Sad stwierdzit niewaznosé § 23 zaskarzonej
uchwaly oraz czesci graficznej zaskarzonej uchwaty w odniesieniu do dziatek o

numerach ewidencyjnych 11/3 i 11/6 z obrebu Luberadzyk, o czym orzekt na
podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a.

7. Orzeczenie zapadte w punkcie |l sentencji wyroku zostato natomiast wydane
na zasadzie art. 151 p.p.s.a. Sad nie stwierdzit bowiem podstaw do stwierdzenia
niewaznosci cafej zaskarzonej uchwaty w odniesieniu do ww. dzialek nalezacych do
skarzgcego. Z okolicznosci sprawy nie wynika, aby interes prawny skarzgcego byt
naruszony trescig pozostatych przepiséw zaskarzonej uchwaly. Réwniez skarzgcy
nie kwestionowat wprost zadnego z przepisow MPZP zawartych w czeéci tekstowej
zaskarzonej uchwaly. Nie wykazat zatem, aby regulacje zawarte w tych przepisach

naruszaty jego interes prawny w rozumieniu art. 101 u.s.g.

8. O kosztach postepowania Sgd orzekt na podstawie art. 200 p.p.s.a. Na
zasadzong kwote ztozyta sie rownowartos¢ wpisu sgdowego od skargi (300 zi),
opfaty od ztozenia dokumentu pelnomocnictwa procesowego (17 zi) oraz
wynagrodzenie profesjonalnego peinomocnika skarzgacego (480 zt), ustalone zgodnie
z § 14 ust. 1 pkt 1 lit. ,¢" rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22

pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnos$ci adwokackie (Dz. U. z 2023 r. poz.

1964 z pdzn. zm.).

Z tych przyczyn Sad orzekt, jak w sentencii.
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