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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 14 lutego 2019 r.
Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie

w skladzie nastgpujacym:

Przewodniczacy Sedzia WSA Joanna Cylc-Malec
Sedziowie Sedzia NSA Maria Wieczorek-Zalewska

Asesor sagdowy Jerzy Parchomiuk (sprawozdawca)
Protokolant Starszy inspektor sgdowy Jolanta Sikora

po rozpoznaniu w Wydziale Il na rozprawie w dniu 14 lutego 2019 r.

sprawy ze skargi A. S.

na uchwale Rady Gminy Uscimow

z dnia 28 pazdziernika 2011 r. nr X1/48/11

w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy UScimow

I. stwierdza  niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly wczgéci dotyczacej dziatki o numerze ewidencyjnym
162 potozonej w Starym Uscimowie gmina Uscimow;

I1. zasadza od Gminy Uscimow na rzecz A. S. kwote 797 (siedemset dziewieédziesiat siedem) ztotych tytutem
kosztéw postgpowania.

Na oryginale wlasciwe podpisy; za zgodnos¢ z oryginatem.
Uzasadnienie

Pelnomocnik A. S. (dalej jako: skarzacy) wniost skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie na uchwate Rady Gminy Uscimow z dnia 28 pazdziernika 2011 r. Nr XI/48/11 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Uscimoéw w czesci dotyczacej
dziatki o numerze ewidencyjnym 162 polozonej w Starym Uscimowie gm. Usciméw. Zaskarzonej uchwale
zarzucil naruszenie:

(1) art. 1 ust. 2 pkt 1 1 pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2018 r., poz. 1945, ze zm.; dalej jako: u.p.z.p.), poprzez
nieuwzglednienie przy uchwalaniu planu miejscowego wymagan tadu przestrzennego oraz prawa wtasnosci,
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2) art. 6 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 65 ust. 1 i ust. 2 u.p.z.p, poprzez naruszenie prawa zagospodarowania terenu,
do ktorego skarzacy ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu, potwierdzonym pozwoleniem na budowe,

3)art. 2 ust. 1 wzw. art. 4 ust. 1 iart. 6 ust. 11iust. 2 pkt. 1 u.p.z.p, poprzez, przekroczenie przyshugujacego
gminie wladztwa planistycznego,

4) art. 9ust. 4, art. 10 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 u.p.z.p wyrazajace si¢ wbraku zgodnosci pomicdzy
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego astudium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego, w kwestii przeznaczenia dziatki nr 162.

Uzasadniajac legitymacje skargowa petnomocnik podnidst, ze ustalenia planu naruszajg interes
prawny skarzacego zwigzany z wykonywaniem prawa wilasnosci blokujac na przyszto$¢ inne
mozliwosci korzystania z nieruchomosci, np. na cele budowlane wykraczajace poza ustalenia przyjete
w miejscowym planie.

Pelnomocnik podniodst, ze skarzacy nabyt dzialtke, stanowiaca uzytki rolne w 1975 r. W zaskarzonym
planie miejscowym sporna dziatka oznaczona zostala w przewazajacej czg¢sci symbolem 6ZP1 (teren
zieleni parkowej) ijedynie w niewielkiej czgsci - symbolem 6MNI15 (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, z dopuszczeniem maksymalnej powierzchni zabudowy 25% powierzchni wydzielonej
dziatki budowlanej). Uchwata wyklucza prawo zabudowy na obszarze oznaczonym symbolem 6ZP1
oraz znaczaco ogranicza na obszarze o symbolu 6MNI15.

Przed uchwaleniem planu, na podstawie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy z 28 maja 2008 r.
oraz ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budoweg z 13 stycznia 2009 r. skarzgcy nabyt prawo do
zabudowania dziatki domem dwurodzinnym, w konkretnym miejscu, obecnie obszar ten jest oznaczony
symbolem 6ZP1. W decyzji o warunkach zabudowy stwierdzono, ze wnioskowane zamierzenie
inwestycyjne nie narusza tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury tej czgsci miejscowosci.
Wybudowane obiekty uzupelnig istniejaca zabudowe ibgda komponowaly sie z otoczeniem. Na
terenach sasiednich znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zagrodowa. Na podstawie
wydanego pozwolenia na budowe wykonano juz czgs¢ prac, m.in. przygotowano teren pod budowe.
Dziatka jest juz uzbrojona, przebiega przez nig kanalizacja i woda.

W konsekwencji, zdaniem pelmomocnika, zaskarzona uchwata narusza art. 6 ust. 2 pkt. 2 u.p.z.p.
poprzez uniemozliwienie zabudowy mieszkaniowej w sytuacji, gdy dla tej samej nieruchomos$ci wydano
warunki zabudowy, a nastgpnie prawomocng decyzj¢ o pozwoleniu na budowe, na podstawie ktorej
wykonano czg$¢ prac. Ponadto w tym samym miejscu, w ktérym na podstawie prawomocnej decyzji
o0 pozwoleniu na budowe z 2009 r., miat by¢ zlokalizowany dom dwurodzinny, obecnie skarzacy planuje
dokonczy¢ budowe domu jednorodzinnego o mniejszej powierzchni. Miejsce to, obecnie oznaczone
symbolem 6ZP1, w nieuprawniony sposdb wykluczajac jakakolwiek zabudowe.

W ocenie pelnomocnika wprowadzone uchwala ograniczenia naruszaja konstytucyjne zasady ochrony
wlasnosci i proporcjonalnosci. Ani w studium, ani w planie miejscowym nie ma uzasadnienia, ktore
wskazywatoby na to, ze poprzez przeznaczenie dzialki skarzgcego na tereny zieleni parkowej, osiagniete
zostang lepsze efekty np. w zakresie ochrony $rodowiska, niz te, ktéore mozna bylo osiaggna¢ innymi
metodami, bez tak daleko idacego ograniczenia prawa wiasnosci skarzacego. Organ uchwalodawczy
nie dokonat prawidlowego wywazenia interesu publicznego indywidualnego skarzacego, zwlaszcza
w kontekscie postanowien warunkéw zabudowy. Pelnomocnik podkreslil, ze tereny zieleni parkowej
6ZP1 od strony drogi usytuowane zostaly w planie jedynie na dzialce skarzgcego, co stanowi
nieuzasadniong ingerencj¢ w jego prawo wlasnosci, wbrew zasadom réwnosci wobec prawa

i proporcjonalnosci. Z tresci zaskarzonej uchwaly nie wynika, jaki wazny interes spoteczny
spowodowal wylaczenie zzabudowy nieruchomos$ci nalezacej do skarzacego. Uchwata wyklucza
zabudowe na dzialce oznaczonej symbolem 6ZP1 bez uzasadnionej przyczyny. Nie wskazano
motywow, ktérymi kierowano si¢ odmawiajac ochrony praw nabytych przez skarzacego do dokonczenia
budowy domu o zmniejszonej powierzchni, na wyznaczonym uprzednio fragmencie dziatki, eliminujac
w jego obrebie mozliwos¢ zabudowy i przeznaczajac go na tereny zieleni parkowej. Nieuprawnione jest
niedopuszczenie do realizacji inwestycji skarzacego, pomimo ze istniejagce obiekty w obszarze
analizowanym rowniez majg funkcje mieszkalne, arozpoczeta budowa tworzy z sgsiednimi,
istniejacymi budynkami harmonijng cato$§¢ oraz uwzglednia wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.
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Potwierdza ro tre§¢ decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu na budowe. W sytuacji,
gdy wydano warunki zabudowy, a nastepnie pozwolenie na budowe irozpoczeto prace objete tym
pozwoleniem, skarzacy powinien korzystaé zochrony praw dobrze nabytych. Uzyskanie przez
inwestora pozwolenia na budowe powoduje, ze moze on realizowa¢ inwestycje, nawet jezeli jest ona
sprzeczna z nowo uchwalonym planem. Analogicznie powinien mie¢ mozliwo$¢ zmiany pierwotnego
projektu objetego pierwotnym pozwoleniem na budowe, gdy po rozpoczeciu inwestycji, zdecydowat
0 zmnigjszeniu uprzednio planowanej budowy domu w pierwotnie zatwierdzonej lokalizacji, 0 mniejszej
kubaturze.

Uzasadniaja zarzut niezgodno$ci ustalen planu w zakresie obejmujacym sporng dziatke ze studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy, petlnomocnik skarzacego
podnidst, ze w studium brak jest zakazu zabudowy w odniesieniu do obszaru Starego UsScimowa.
Przeciwnie, w studium wskazano konkretne wytyczne, ktoére nalezy zachowad przy prowadzeniu
zabudowy. Zaskarzona uchwata de facto zmienita kierunki zagospodarowania.

Pismem z 10 sierpnia 2018 r. pelnomocnik skarzacego wezwat Rad¢ Gminy do usuni¢cia naruszenia
prawa poprzez zmian¢ uchwaly. W odpowiedzi na powyzsze, uchwata z 28 wrzesnia 2018 r., Rada
Gminy nie uwzglednita wezwania do usunigcia naruszenia prawa. W uzasadnieniu Rada podniosta, ze
dziatala w granicach przystugujacego jej wiladztwa planistycznego, pozwalajacego gminie na
samodzielne ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na jej terenie, w tym na stanowienie
o zasadach zagospodarowania terenu. Zmiana zakresu korzystania z nieruchomos$ci wynikajaca z ustalen
planu miejscowego jest wyrazem dopuszczalnej przez ustawodawce ingerencji w korzystanie z prawa
wlasnosci. Plan nie ogranicza prawa wlasnosci, lecz doprecyzowuje granice, w jakich wykonywanie
prawa wilasnosci jest dopuszczalne. Rada podniosta réwniez, ze zainteresowane podmioty miaty
mozliwos$¢ udzialu w procesie planistycznym, w szczegdlnosci poprzez sktadanie wnioskow do projektu
planu. Wszelkie informacje dotyczace procesu planistycznego byly prawidlowo oglaszane
i publikowane, skarzacy mial mozliwos$¢ uczestniczenia w procesie planistycznym, jednak z prawa tego
nie skorzystat, nie sktadal uwag do projektu planu, wylozonego do publicznego wgladu. Zdaniem Rady
nie mozna moOwi¢ o naruszeniu ustalen studium, bowiem celem studium jest okreslenie polityki
przestrzennej gminy, za$ plan miejscowy uszczegOlawia idoprecyzowuje rozwigzania przyjete
w studium.

Analogiczne argumenty Rada Gminy zawarta w odpowiedzi na skarge, wnoszac o jej oddalenie. Rada
podkreslita, Zze zmiana przeznaczenia nieruchomos$ci w nowym planie sama w sobie nie stanowi
naruszenia prawa i przekroczenia uprawnien Rady do ksztaltowania tadu urbanistycznego.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie zwazyl co nastepuje:

Sad uwzglednit skarge, gdyz uchwata Rady Gminy Usciméw z dnia 28 pazdziernika 2011 r. Nr
X1/48/11, w zaskarzonej czeSci dotyczacej dzialki o numerze ewidencyjnym 162 potozonej w Starym
Uscimowie gm. UsScimow, jest dotknieta istotnym naruszeniem prawa, skutkujacym konieczno$cia
stwierdzenia jej niewaznos$ci, na podstawie art. 147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo
0 postepowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz. U. z 2018 r., poz. 1302, ze zm.; dalej jako u.s.g.)
oraz art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r., poz. 994, ze
zm.; dalej jako: u.s.g.).

Legitymacja skargowa skarzacego w rozpoznawanej sprawie jest niesporna. W $wietle
art. 101 ust. 1 w.s.g., kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaly naruszone uchwatg lub
zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze
zaskarzy¢ uchwale lub zarzadzenie do sadu administracyjnego. Przedmiotowa dziatka o nr ew. 162 jest
wlasnoscig skarzacego, zaskarzona uchwata okresla zasady dopuszczalnego prawnie zagospodarowania
dziatki, wprowadzajac w tym zakresie istotne ograniczenia. Niewatpliwie uchwata narusza interes
prawny skarzacego w rozumieniu art. 101 ust. 1 u.s.g., uprawniajac go do wniesienia skargi do sadu.

Skarzacy spetnit rowniez formalng przestanke dopuszczalno$ci skargi, poprzedzajac ja wezwaniem
Rady Gminy do usunigcia naruszenia prawa (rozpatrzonym odmownie uchwatg z 28 wrzes$nia 2018 r.).
Wprawdzie wymog wezwania do usuni¢cia naruszenia prawa w przypadku skarg na uchwaty organow
jednostek samorzadu terytorialnego zostat usuniety z dniem 1 czerwca 2017 r. w zwiazku z wejsciem
w zycie ustawy z dnia 7 kwietnia 2017 r. o zmianie ustawy - Kodeks postgpowania administracyjnego
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017 r., poz. 935), tym niemniej jednak, w §wietle przepiséw
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przejsciowych zawartych w ustawie nowelizujacej (art. 17 ust. 2), zniesienie obowigzku wezwania
organu do usunigcia naruszenia prawa nie dotyczy aktéw wydanych przed wejSciem w zZycie
nowelizacji. Wywod pelnomocnika skarzacego zawarty w skardze jest wtym zakresie w peini
prawidlowy.

Bioragc pod uwage date wezwania do usunigcia naruszenia prawa (10 sierpnia 2018 r.) idatg
whniesienia skargi (5 pazdziernika 2018 r.) nie budzi rowniez watpliwosci zachowanie przez skarzacego
ustawowego terminu do wniesienia skargi (art. 53 § 2 p.p.s.a. w brzmieniu obowigzujacym do 31 maja
2017 r. w zw. z art. 17 ust. 2 ww. ustawy nowelizujacej z z dnia 7 kwietnia 2017 r.). W $wietle uchwaty
NSA z 2 kwietnia 2007 r. (I OPS 2/07), bez znaczenia z punktu widzenia zachowania terminu pozostaje
fakt, ze odpowiedz na wezwanie do usunig¢cia naruszenia prawa zostala dorgczona pelnomocnikowi
skarzgcego juz po wniesieniu skargi (10 pazdziernika 2018 r.).

Przechodzac do oceny merytorycznej sprawy, Sad wuznal za zasadny zarzut naruszenia
art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. poprzez brak nalezytego uwzglednienia w planie prawa wlasnosci
przyshugujacego skarzacemu oraz art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. oraz sprzeczne z zasada proporcjonalnosci
ograniczenie prawa wlasnosci skarzacego. Tym samym zasadny jest rOwniez zarzut naruszenia granic
przystugujacego gminie wladztwa planistycznego poprzez naruszenie zasad proporcjonalnosci i ochrony
wlasnosci. Uchybienia te stanowig istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego 1w
konsekwencji powoduja niewazno$¢ uchwaly Rady Gminy UScimoéw w objetej skarga czesci
(art. 28 ust. 1 u.p.z.p.).

Jak wynika z rysunku planu, stanowigcego zatacznik nr 1 do zaskarzonej uchwaty, sporna dziatka o nr
162 zostata w czgSci objgta obszarem oznaczonym symbolem 6MNI15. Jest to czg$¢ potozona
w potudniowo-wschodnim rogu dzialki, przylegajacym z jednej strony do drogi publicznej (symbol
KDL3), z drugiej zas do drogi wewngtrznej (symbol KDW62). Pozostata cze$¢ dziatki zostata objeta
obszarem oznaczonym symbolem 6ZP1.

W $wietle postanowien czgsci tekstowej planu, dla terendw oznaczonych symbolem 6MNI15,
przeznaczeniem podstawowym sa tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z pewnymi
obostrzeniami w zakresie parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy o przeznaczeniu
podstawowym, w zakresie jej budowy

i przebudowy, m.in. maksymalna powierzchnia zabudowy wynosi 25% powierzchni wydzielonej
dziatki budowlanej (§ 76 pkt1i2). Zdalszych regulacji wynika jednak, ze w zakresie zasad
ksztattowania zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu dla terenu 6MN15 obowiazuje utrzymanie
istniejacej zabudowy oraz zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w pasie 100 m od linii
brzegow rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem obiektow stuzagcych turystyce wodnej,
gospodarce wodnej lub rybackiej zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 7 uchwaty. Ponadto obowiazuja ustalenia §
10 (§ 76 pkt 6). W uchwale wskazano dodatkowo, ze teren 6MN15 w catosci zlokalizowany jest w pasie
100 m od linii brzegowej jeziora Masluchowskiego, zastosowanie majg ustalenia pkt. 6 lit. a (§
76 pkt 11 lit. 0). Zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 7 uchwaty (do ktorego odsyta § 76 pkt 6 lit. a), w pasie 100m
od linii brzegéw rzek, jezior iinnych zbiornikow wodnych, na terenie Parku Krajobrazowego
»Pojezierze Leczynskie”, zakazuje si¢ budowy nowych obiektow budowlanych, z wyjatkiem obiektow
stluzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej, zakaz ten nie dotyczy remontu
i przebudowy istniejacych obiektoéw budowlanych.

Z kolei w odniesieniu do terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 6ZP1, prawodawca
miejscowy ustalit jako przeznaczenie podstawowe - tereny zieleni parkowej, wprowadzil zakaz
zabudowy, dopuszczajac lokalizowanie obiektow malej architektury, placow zabaw dla dzieci (§
91 pkt 1-3). Ponadto, w zakresie ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego, obowiazuja
ustalenia § 13. Sposrod postanowien zawartych w § 13 istotne dla rozpoznawanej sprawy sa wskazania,
ze cze$¢ obszaru planu potozona jest w granicach Parku Krajobrazowego ,,Pojezierze teczynskie”,
a pozostala cze$¢ w jego otulinie. Dla obszaru potozonego w granicach Parku obowigzuja przepisy
rozporzadzenia w sprawie Parku Krajobrazowego ,,Pojezierze teczynskie” (ust. 1 pkt 1). W ramach
ochrony $rodowiska ustalono m.in. utrzymanie wszystkich form zieleni urzadzonej i naturalnej
w ramach mozliwos$ci (ust. 1 pkt 5). Pozostate ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu przyrodniczego zostaly zawarte w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terenow
(ust. 2).
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Okolicznoscia niesporng jest, ze cata dziatka nr 162 lezy w obszarze Parku Krajobrazowego
»Pojezierze Leczynskie” (potwierdza to chociazby zalaczona do skargi decyzja o warunkach zabudowy
z 28 maja 2008 r., k. 14 akt sad.).

Zgodnie z rozporzadzeniem Nr 7 Wojewody Lubelskiego z dnia 23 marca 2005 r. w sprawie Parku
Krajobrazowego ,,Pojezierze Leczynskie” (Dz. Urz. Woj. Lub. z 2005 r., Nr 73, poz. 1528), w Parku
zakazuje si¢ budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
rzek, jezior iinnych zbiornikdéw wodnych, z wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej,
gospodarce wodnej lub rybackiej (§ 5 pkt 7). Powyzszy zakaz znajduje oparcie w tresci upowaznienia
zawartego w art. 17 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1614, ze zm.). Przewidziane w ustawie odstepstwa od tego zakazu (art. 17 ust. 2) nie maja
zastosowania w sprawie.

Nalezy w tym miejscu nadmieni¢, ze problem zakazu, oktorym mowa wyzej, byl réwniez
analizowany w toku procedury planistycznej prowadzacej do uchwalenia zaskarzonego planu
miejscowego. W pismie z 17 marca 2011 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Lublinie
zaopiniowal negatywnie proponowang przez Wojta Gminy zmian¢ tekstu projektowanego planu
miejscowego w zakresie § 10 ust. 1 pkt 7 (tom: Dokumentacja formalno-prawna miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Uscimow, Cze$¢ 2; teczka: Wykaz uzgodnien i opinii; karty
nienumerowane). Proponowana przez Gming¢ zmiana rozszerzala dopuszczalne odstgpstwa od zakazu
zabudowy, podyktowane ww. zakazem wynikajacym z rozporzadzenia Wojewody. Regionalny Dyrektor
zaopiniowatl projekt zmiany negatywnie, z uwagi na sprzeczno$¢ z § 5 pkt 7 rozporzadzenia Wojewody.
W efekcie opinii negatywnej RDOS, Wéjt poinformowat o powrocie do poprzednich rozwiazan
projektowych. W pismie z 23 marca 2011 r. stwierdzit, Ze ,,dalszej procedurze bedzie podlegat projekt
w wersji uzgodnionej wczesniej z RDOS oraz pozytywnie uzgodnionej z tym organem (post. RDOS
227.12.2010 i pismo RDOS z27.12.20101.)”. W konsekwencji tych zastrzezen, w ostatecznej wersji
planu § 10ust. 1 pkt 7 ma przytoczone wyzej brzmienie, wynikajace zzakazu okreslonego w §
5 pkt 7 rozporzadzenia Wojewody.

Powyzsza prezentacja uwarunkowan prawnych wskazuje jednoznacznie, ze zakres zagospodarowania
spornej dziatki nr 162 zostal istotnie ograniczony. Mozliwos¢ wykorzystania na cele budowlane
przewidziano jedynie na niewielkim fragmencie dziatki, polozonym w potudniowo-wschodnim jej rogu.
Co istotne jednak, mozliwo$¢ ta w uwarunkowaniach rozpoznawanej sprawy stala si¢ wistocie
wylacznie hipotetyczna, ze wzglegdu na postanowienia planu oraz innych aktow prawnych
determinujacych mozliwos¢ korzystania z dziatki. Pozostaly obszar dziatki zostal objety w istocie
zakazem zabudowy, wynikajagcym z przeznaczenia okre§lonego symbolem 6ZP1.

Caly cigzar zarzutow skargi sprowadza si¢ do tezy, ze prawodawca miejscowy nie uwzglednit
prawnie zagwarantowywanych skarzacemu mozliwosci wykorzystania dzialki na cele budowalne,
wynikajacych z ostatecznych decyzji o warunkach zabudowy (z 2008 r.) i 0 pozwoleniu na budowe
domu dwurodzinnego (2009 r.). Zarzuty te sa zasadne.

Jak wynika z dokumentacji planistycznej Gmina tworzac obszar o symbolu 6MN15 powotywala si¢
na to, ze przyjmujac te rozwigzania uwzgledniata przeznaczenie wynikajace ze wskazanych decyz;ji.

W aktach sprawy (tom: Dokumentacja formalno-prawna miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Uscimow, Czgs¢ 2; teczka: Wykaz uzgodnien i opinii) znajduje si¢ dokument
zatytutlowany ,,Uzasadnienie do projektu

i prognozy” (dokument ten stanowil zatacznik do pisma Wojta z 5 maja 2010 r., skierowanego do
RDOS w Lublinie stanowigcego wniosek o ponowne uzgodnienie

1 zaopiniowanie projektu planu wraz z prognoza oceny oddziatywania na srodowisko). Na s. 12 tego
dokumentu znajduje si¢ analiza iuzasadnienie do wprowadzenia obszaru 6MNI15. W rubryce
uzasadnienie wskazano: ,Przeznaczenie terenu O6MNI5 nieulegto zmianie. Plan uwzglednia
uwarunkowania wynikajace z wydanej decyzji formalno-prawnej (decyzja o warunkach zabudowy [...]
z dnia 28.05.2008 r., pozwolenie na budowe [...] z dnia 13 stycznia 2009 r.), ktéra zostata wydana na
powyzszy teren. W zwigzku zpowyzszym plan podtrzymuje przeznaczenie terenu wynikajgce
z pozwolenia na budowe”.
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Analiza umiejscowienia obszaru 6MN15 w czesci graficznej planu i pordéwnanie umiejscowienia
budynku, objetego ostatecznym pozwoleniem na budowe z 2009 r. na zatgczniku graficznym do decyzji
w sprawie pozwolenia na budowe (projekt zagospodarowania dziatki) wskazuje jednoznacznie, ze
obszary te sg polozone w zupehie innych miejscach dziatki nr 162.

Istnieje zatem zasadnicza rozbiezno$¢ pomigdzy argumentacja majaca stuzy¢ uzasadnieniu przyjgtych
rozwigzan planistycznych a rzeczywistymi uwarunkowaniami prawnymi istniejagcymi dla dziatki. Gmina
powolywala si¢ na to, ze przyjmujac analizowane rozwigzania uwzgledniata przeznaczenie wynikajace
z ostatecznej decyzji w sprawie pozwolenia na budowe, jednak spos6b umiejscowienia tego obszaru jest
sprzeczny z ta decyzja.

Ponadto, zuwagi na uwarunkowania wynikajace z szerszego kontekstu prawnego, rozwigzania
przyjete dla obszaru 6MN15 staja si¢ nieracjonalne

1 wewnetrznie sprzeczne, azatem naruszajag podstawowa dyrektywe planowania — obowiazek
uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego. Sposéb umiejscowienia tego obszaru na dziatce nr
162 powoduje, ze na tym terenie nie ma mozliwosci utworzenia nowej zabudowy. Z analizy zalacznika
graficznego do decyzji o warunkach zabudowy wynika, ze caty obszar 6MN15 miesci si¢ w strefie
odleglosci mniejszej niz 100 m od linii brzegowej Jeziora Masluchowskiego. Z uwagi na tres¢
rozporzadzenia w sprawie Parku Krajobrazowego, prawodawca miejscowy przewidzial, ze na tym
terenie mozna jedynie zachowac istniejacg zabudowe (§ 10ust. I pkt 7w zw. z§ 76 pkt 6 lit. a).
Tymczasem na tym terenie nie ma istniejacej zabudowy, bo nie doszto do realizacji rob6t budowlanych
zgodnie zpozwoleniem (réwniez przy uwzglednieniu nie dajgcych si¢ wtym postgpowaniu
zweryfikowac twierdzen skarzacego, ze podjeto pewne prace przygotowawcze). Prawodawca miejscowy
stworzyl wiec rozwigzanie wewnetrznie sprzeczne, w istocie martwa regulacje prawna — nie ma
mozliwosci zachowania istniejacej zabudowy, gdyz takiej zabudowy nie byto w dacie wejscia w zycie
planu, nie moze tez powsta¢ nowa zabudowa. Kwestionowane postanowienia miatyby sens gdyby
obszar 6MN15 umiejscowiono poza strefa wyznaczang przez odlegto$¢ 100 m od linii brzegowej Jeziora
Masluchowskiego. Na skutek bledu planistycznego, obszar ten umiejscowiono wadliwie.

W tej sytuacji zasadne s3 podniesione w skardze zarzuty naruszenia przez Rad¢ Gminy
podstawowych dyrektyw planowania przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt 11 7 u.p.z.p.): przyjete przez Rade
rozwiazania planistyczne w zakresie obszaru 6MNI15 naruszaja prawo wilasnosci skarzacego, bez
wykazania odpowiednich motywoéw tego ograniczenia, ponadto naruszajag obowigzek uwzglednienie
wymagan ladu przestrzennego, prowadzac do przyjgcia wewnetrznie sprzecznych rozwigzan w zakresie
zagospodarowania danego obszaru. Lad przestrzenny w $wietle definicji ustawowej oznacza takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (art. 2 pkt 1 u.p.z.p.). Tworzenie wewngtrznie sprzecznych
rozwigzan planistycznych pozostaje w oczywisty sposob sprzeczne z wymogiem ksztalttowania tak
rozumianego tadu przestrzennego.

Podniesiony w skardze zarzut naruszenia art. 65 u.p.z.p. jest jednak tylko czeSciowo zasadny — o tyle,
ze argumentacja Gminy, starajacej si¢ wykaza¢, ze w rozwiazaniach planistycznych respektowala
ostateczne pozwolenie na budowe, jest sprzeczna z faktycznie przyjetymi rozwigzaniami. Z tresci
art. 65 u.p.z.p. nie mozna natomiast wywieS¢ zakazu uchwalania planu miejscowego, ktorego
postanowienia sg sprzeczne z treScig ostatecznej decyzji w sprawie pozwolenia na budowg. Interes
prawny inwestora jest w takiej sytuacji chroniony przez tre$¢ art. 65 ust. 2 u.p.z.p., wylaczajacy
stwierdzenie wygasnigcia decyzji w sprawie warunkow zabudowy, jezeli zostata wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe. Ta regulacja chronigca inwestora bytaby zbedna, gdyby istniat ogélny
zakaz tworzenia planu zawierajacego postanowienia sprzeczne z tre§cig ostatecznych pozwolen na
budow¢ wydanych dla danego obszaru. Problemem jest natomiast zasadno§¢ wprowadzenia zakazu
zabudowy, do czego beda odnosi¢ si¢ wywody w dalszej czgsci uzasadnienia.

Nalezy w tym miejscu odnotowac, ze analiza zalacznikéw graficznych do decyzji o warunkach
zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu na budowe wskazuje na istotng watpliwo$¢, co do zgodnosci
umiejscowienia projektowanego budynku na dzialce z warunkami zabudowy, atakze zzakazem
wynikajacym z § 5 pkt 7 rozporzadzenia Wojewody w sprawie Parku Krajobrazowego ,,Pojezierze
Leczynskie”. Decyzja o warunkach zabudowy w czesci tekstowej (pkt I1.1) wskazuje jednoznacznie na
nakaz zachowania nieprzekraczalnej odleglosci 100 m od linii brzegu Jeziora Masluchowskiego,
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zgodnie z ww. rozporzadzeniem Wojewody. Na mapie stanowigcej zalacznik do decyzji o warunkach
zabudowy wyrysowano lini¢ wyznaczajaca odlegto§¢ 100 m od linii brzegu jeziora. Poréwnanie tego
dokumentu z rysunkiem na mapie stanowigcej zatgcznik do decyzji o pozwoleniu na budowe (projekt
zagospodarowania dziatki) wskazuje, ze projektowany budynek znalazl si¢ w strefie objetej zakazem
budowy wynikajacym z rozporzadzenia, a zatem zostal umiejscowiony w projekcie w sposob niezgodny
rowniez z decyzja o warunkach zabudowy.

Powyzsze watpliwosci co do zgodno$ci z prawem decyzji w sprawie pozwolenia na budowe nie moga
by¢ uwzglednione przy ocenie legalnosci zaskarzonej uchwaly, co wynika z dwoch przyczyn. Po
pierwsze, zuwagi na granice sprawy, wyznaczone przedmiotem zaskarzenia, sad z oczywistych
przyczyn nie moze objaé kontrolg legalno$ci decyzji w sprawie pozwolenia na budowe. Po drugie,
z zasady trwatosci decyzji ostatecznych (art. 16 § 2 k.p.a.) wynika, ze dopoki decyzja ostateczna
udzielajaca pozwolenia na budoweg pozostaje w obrocie prawnym, musi by¢ uwzglgdniana, réwniez
przez organ planistyczny, ktoéry sam w swojej argumentacji powotuje si¢ na ta decyzje, jako
uzasadnienie przyjetych rozwigzan planistycznych. Innymi stowy: watpliwosci co do prawidtowosci
pozwolenia na budowe nie moga stanowi¢ argumentu bronigcego wadliwych rozwigzan planu co do
umiejscowienia obszaru 6MNI15.

Odnoszac si¢ z kolei do pozostalego obszaru dziatki nr 162, objetego oznaczeniem 6ZP1 nalezy
podkresli¢, ze takie przeznaczenie zgodnie z wyzej powotanymi postanowieniami uchwaly, wprowadza
w istocie zakaz zabudowy dla pozostatej cze$ci dziatki (z nieistotnym w rozpoznawanej sprawie
wyjatkiem w postaci dopuszczalnosci lokalizacji obiektow matej architektury, placow zabaw dla dzieci).

Z oczywistych wzgledow zakaz zabudowy stanowi nader daleko idacg ingerencj¢ w prawo wlasnosci.
Prawodawca miejscowy, dzialajac w granicach przystlugujacego mu wiladztwa planistycznego, ma
oczywiscie kompetencje do wprowadzania takich zakazow. Tym niemniej jednak tego rodzaju
ingerencja musi by¢ racjonalnie uzasadniona.

Na tle tych zagadnien ugruntowata si¢ bardzo bogata linia orzecznicza. W orzecznictwie wskazuje si¢
w szczegolnoscei, ze wladztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej ingerencji
w sfer¢ wykonywania prawa wlasno$ci, nie stanowi jednak wladztwa absolutnego i nieograniczonego,
gdyz gmina wykonujac je ma obowigzek dziata¢ w granicach prawa, kierowaé si¢ interesem
publicznym, wywaza¢ interesy publiczne z interesami prywatnymi, uwzglednia¢ aspekt racjonalnego
dziatania i proporcjonalnos$ci ingerencji w sfere¢ wykonywania prawa witasnosci (por. wyrok NSA z 25
wrzesnia 2012 r., I1 OSK 1377/12). W wyroku z 21 sierpnia 2012 r. (I OSK 1339/12) NSA stwierdzit:
»lngerencja gminy w prawa wiascicielskie jest mozliwa, ale musi tez uwzglednia¢ proporcjonalnie
wywazony interes publiczny z uprawnieniami wilascicielskimi. Wymaga to wigc od gminy wnikliwego
i wszechstronnego rozwazenia interesu indywidualnego i publicznego oraz uzasadnienia prawidtowosci
przyjetych rozwiazan planistycznych, ich celowosci i stusznosci. Powyzsze ma na celu wykluczenie
zarzutu naruszenia przez gming wiladztwa planistycznego poprzez jego naduzycie, co (...) stanowi
o naruszeniu zasad sporzadzania planu i stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci jego czesci lub
catosci”. W licznych orzeczeniach sady podkreslaja rolg nalezytego uzasadnienia aktow planistycznych,
wykazujacego zachowanie wilasciwych proporcji irozwazenie wszystkich kolidujacych racji. Sady
wskazujg, ze ingerencja gminy poprzez dzialania planistyczne w sfer¢ prawna podmiotu, naruszajgca
atrybuty wiascicielskie, dla swej legalnosci wymaga bezwzglednie wykazania, ze gmina stanowigc
w planie miejscowym o przeznaczeniu terenu i sposobie jego zagospodarowania nie naduzyta wladztwa
planistycznego. Powinno to nastagpi¢ w uzasadnieniu uchwaly w sprawie planu, wyjasniajacym
przestanki, ktérymi gmina kierowata si¢ przyjmujac konkretne rozwigzania planistyczne, wptywajace na
sposob wykonywania prawa wlasnosci przez dysponenta prawa. Uzasadnienie uchwaly winno zawierac¢
argumentacj¢ pozwalajaca uznaé¢, ze gmina dotozyla nalezytej starannosci w przestrzeganiu zasad
obowigzujacych przy podejmowaniu dziatan planistycznych, wtym rozwazyla inne warianty
zrealizowania zamierzenia planistycznego w ramach przyjetej koncepcji, albo ze przyjete rozwigzanie
planistyczne, mimo koniecznosci dokonania ingerencji w sfer¢ prawa wlasnosci, jest jedynym
mozliwym w danych warunkach (wyroki NSA z 19 czerwca 2006 r., II OSK 1404/05; z 7 grudnia
2010 ., I OSK 1174/10; z 27 pazdziernika 2011 r., Il OSK 1679/11; z22 czerwca 2012 r., I OSK
878/12; z 24 wrzesnia 2015 r., I OSK 76/14;

z 31 sierpnia 2016 1., II OSK 87/15). Brak uzasadnienia uchwaty w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie w jakim wprowadza istotne ograniczenia prawa wlasnosci
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uniemozliwia nie tylko organowi nadzoru zbadanie zgodnosci jej postanowien z prawem ale takze
wlascicielom nieruchomo$ci objetych planem utrudnia ocen¢ racjonalnosci i zasadnoS$ci
wprowadzonych rozwigzan prawnych, zwlaszcza w sytuacji gdy ograniczajg one w powaznym zakresie
korzystanie z wlasno$ci nieruchomosci, w tym przez zakaz zabudowy (wyrok NSA z 1 grudnia 2009 r.,
II OSK 1431/09). W orzecznictwie wskazuje si¢ rowniez, ze obowigzek dzialania na podstawie prawa,
W polaczeniu z zasadg zaufania, stwarza po stronie organdow wiladzy publicznej obowigzek rzetelnego
uzasadniania jej rozstrzygnige¢. Obowigzek taki jest zaliczany do standardow demokratycznego panstwa
prawnego. Obowigzek uzasadniania uchwatl rady gminy jest tez elementem zasady jawnosci dzialania
wladzy publicznej. Prawny obowiazek sporzadzenia uzasadnienia uchwaly przez organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego wynika takze zkonstytucyjnej funkcji sgdownictwa
administracyjnego. Takie uzasadnienie warunkuje kontrol¢ sprawowang przez sad administracyjny
(wyrok NSA z 8 kwietnia 2009 r., II OSK 1468/08). Tylko wowczas mozna bowiem oceni¢, czy przy
uchwalaniu planu nie doszto do przekroczenia przystugujacego gminie wiadztwa planistycznego i czy
dostatecznie zostaty wywazone interesy jednostek i interes publiczny (wyrok WSA w Lublinie

z 10 czerwca 2010 r., II SA/Lu 86/10).

Przenoszac te uwagi na grunt rozpoznawanej sprawy trzeba wskazaé, ze zaskarzona uchwata
nie spetnia powyzszych kryteriow. W dokumentacji planistycznej brakuje jakiegokolwiek uzasadnienia
dla rozwigzan planistycznych przyjetych dla obszaru 6ZP1. Ponadto zarowno w uzasadnieniu uchwaty
stanowiacej odpowiedZz na wezwanie do usuniecia naruszenia prawa, jak i w odpowiedzi na skarge
postuzono si¢ argumentami nader ogolnikowymi, nie majacymi zadnego konkretnego odniesienia do
uwarunkowan rozpoznawanej sprawy. Argumentacja ta w zaden sposob nie odnosi si¢ do uzasadnienia
kwestionowanych w skardze rozwigzan planistycznych. Wynikajacy z przeznaczenia 6ZP1 zakaz
zabudowy jest zbyt powazng ingerencja W prawo wlasnos$ci skarzacego, aby pomingé brak
jakiegokolwiek uzasadnienia dla przyjetych rozwigzan. Na marginesie jedynie (z uwagi na to, ze
samodzielna analiza Sadu nie zwalnia Rady Gminy z obowiazku uzasadnienia zakazu zabudowy) mozna
wskaza¢, ze zakazu zabudowy dla tak duzej powierzchni dziatki nr 162 nie da si¢ uzasadni¢ potrzeba
uwzglednienia obszaru chronionego przepisami o ochronie przyrody (Park Krajobrazowy). Analiza
zalgcznika graficznego do decyzji o warunkach zabudowy wskazuje, ze strefa odlegtosci 100 m od linii
brzegowej Jeziora Masluchowskiego przebiega tukiem, dzielac dziatke nr 162 mniej wigcej w polowie.
Innymi stowy, obszar, w ktorym przepisy rozporzadzenia wymuszaja zakaz zabudowy obejmuje jedynie
okoto potowy dziatki. Ponadto, prawodawca miejscowy jest nickonsekwentny, skoro w odniesieniu do
innego fragmentu tej dzialki, bez watpienia polozonego w tej same;j strefie dopuscil obszar 6MN15.

Wobec powyzszego, przyjete przez Rad¢ Gminy rozwigzania w zakresie obszaru 6ZP1 nalezy uznaé
za arbitralne, naruszajace zasad¢ ochrony wlasnoséci izasadg proporcjonalnosci, pozbawiajgce
w nieuzasadniony sposob skarzacego prawa do zagospodarowania terenu (w granicach okreslonych
ustawa), a zatem przyjete z naruszeniem granic przystugujacego Gminie wladztwa planistycznego. W tej
sytuacji zasadne sg zarzuty naruszenia art. 2 ust. 1, art. 4 ust. 1, art. 6 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.

Y ocenie Sadu  niezasadne s§  natomiast  zarzuty  naruszenia  art. 9 ust. 4,
art. 10 ust. 11 art. 20 ust. 1 u.p.z.p., motywowane sprzecznoscia planu ze studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy.

Zarzut naruszenia art. 10 ust. 1 u.p.z.p. jest o tyle chybiony, ze przepis ten wskazuje kryteria, jakie
nalezy uwzgledni¢ w studium. Trudno zatem zastosowac ten przepis jako norme odniesienia dla kontroli
legalno$ci uchwaty w sprawie planu miejscowego.

Pozostale przytoczone przepisy wyrazaja zasad¢ zwigzania organdow gminy ustaleniami studium dla
przy sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 4 u.p.z.p.) oraz obowigzek stwierdzenia przed
uchwaleniem planu miejscowego, ze nie narusza on ustalen studium (art. 20 ust. 1 u.p.z.p.).

W ocenie Sadu w rozpoznawanej sprawie nie ma niezgodno$ci pomiedzy ustaleniami studium
a zaskarzonym planem (w zakresie objetym skarga).

Powotywane przez pelnomocnika postanowienia punktu 3.3.3 Studium dotycza zupeinie innych
kwestii. Stanowig one fragment punktu 3.3, dotyczacego szerszego zagadnienia okreslonego: ,,Obszary
proponowane do objecia opracowaniami planistycznymi ze wzgledu na zalecang ochrong walorow
kulturowych”. Powolane przez pelnomocnika zapisy dotycza kierunkow prowadzenia polityki
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planistycznej w aspekcie ochrony walorow kulturowych. Co wigcej, zapisy te sa zbyt ogdlnikowe, aby
mozna wywodzi¢ z nich niedopuszczalno$¢ wprowadzania zakazu zabudowy.

Wazniejsze z punktu widzenia rozpoznawanej sprawie sg natomiast postanowienia zawarte w punkcie
4.2 Studium: ,Kierunki rozwoju funkcji rolniczych”. W punkcie 4.2.3 wskazano: ,,Ze wzglgdu na
chronione, $redniej klasy gleby, ogranicza si¢ rozwdj przestrzenny terendw mieszkaniowych we wsiach.
Dotyczy to szczegdlnie zabudowy o charakterze rozproszonym i zabudowy dobrych terendéw rolnych.
Natomiast jest wskazane wykorzystywanie pod zabudowe wolnych dziatlek wewnatrz wyznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe i zagrodowe terenéw w dotychczasowym planie”. W dalszej cze$ci
tego punktu Studium wyrdzniono ramkami (co nalezy rozumie¢, jako podkreslenie istotnych kierunkow
rozwoju zagospodarowania gminy) nastepujace tezy: ,,Tereny rolne, poza terenami wyznaczonymi pod
zabudowe, powinny by¢ bezwzglednie chronione przed zabudowa rozproszong, niezaleznie od jej
funkcji”. ,,Z zainwestowania generalnie wylaczone zostaty tereny lesne, tereny pod zalesienia i tgki.”

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze zapisy Studium dopuszczaty wprowadzenie zakazu zabudowy,
mialy one jednak charakter nazbyt ogdlny, aby mozna bylo znich wywodzi¢ dopuszczalnosé
wprowadzania takiego zakazu planie miejscowym w odniesieniu do konkretnych obszarow, bez
konkretnego uzasadnienia ze strony prawodawcy miejscowego, ktdrego w rozpoznawanej sprawie
ewidentnie zabrakto.

Powyzsze rozwazania uzasadniajg stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w zaskarzonej czeSci
dotyczacej dziatki nr 162, na podstawie art. 28 ust. 1 u.p.z.p., art. 147 § 1 p.p.s.a. i art. 91 ust. 1 u.s.g.

O kosztach postgpowania Sad orzekl na podstawie art.200iart. 205§ 2p.p.s.a. oraz §
14 ust. 1 pkt 1 lit. ¢) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
optat za czynnosci radcow prawnych (Dz. U. z 2018 1., poz. 265). Zwrot kosztoéw postgpowania objat
uiszczony wpis od skargi (300 zt), wynagrodzenie pelnomocnika skarzacej w kwocie stawki minimalne;j
(480 zt) oraz optate skarbowa od petnomocnictwa w kwocie 17 zt.

Na oryginale wltasciwe podpisy; za zgodnos¢ z oryginatem.
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