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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 7 grudnia 2023 r.
Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia WSA Joanna Cylc-Malec

Sedziowie Sedzia WSA Jacek Czaja (sprawozdawca)
Asesor sagdowy Barttomiej Pastucha

Protokolant Starszy sekretarz sadowy Agata Jakimiuk

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 grudnia 2023 r.
sprawy ze skargi P. S.

na uchwale nr XXXVII/314/2023 Rady Gminy Wilkotaz z dnia 30 maja 2023 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wilkotaz - ,,Zmiana nr 16”

L. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty w calosci;

Il. zasadza od Gminy Wilkotaz na rzecz P. S. kwote 300 (trzysta) zlotych tytutem zwrotu kosztow
postepowania.

Uzasadnienie

P. S. (dalej takze jako: skarzacy) wniost do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie skarge na
uchwate nr XXXVII/314/2023 Rady Gminy Wilkotaz (dalej takze jako: Gmina) z 30 maja 2023 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wilkotaz — ,,Zmiana nr
167, zadajac stwierdzenia niewaznosci powyzszej uchwaty w calosci.

Skarzacy nie formutujac skonkretyzowanych zarzutow wskazal, ze miejscowy plan okreslit dla terenu
oznaczonego symbolem 1MNW-U przeznaczenie pod zabudoweg mieszkaniows jednorodzinng lub ushugi.
Teren ten obejmuje cze$¢ dziatki nr 516/2. Wczesniej teren ten byt przeznaczony pod zabudowe zagrodowa,
ustugi komercyjne. Powotal definicje zabudowy zagrodowej zawarta w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1iich
usytuowanie oraz budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zawarta w ustawie z 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane. Majac na uwadze powyzsze definicje uznal, ze zabudowa zagrodowa nie jest tozsama z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, stuzaca zaspokojeniu wylacznie potrzeb jej wlascicieli. Zdaniem skarzacego dla
sgsiadujacych obszarow przewidziano sprzeczne funkcje — zabudoweg zagrodowa i mieszkaniows. Z dziatka
onr 516/2, ktorej dotyczy uchwata, graniczy dziatka nr 515/2 (od zachodu) i dziatka skarzacego nr 517/2 (od
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wschodu). Obowigzujacy plan miejscowy przyjety uchwatg Nr XXXV/254/2002 Rady Gminy Wilkotaz z dnia
6 marca 2002 r. przewiduje dla terenu obejmujacego te dzialki przeznaczenie MR, UC - teren zabudowy
zagrodowe]j iushlug komercyjnych. Dziatka nr 515/2 stuzy do obstugi prowadzonego przez skarzgcego
gospodarstwa rolnego. Zmiana planu doprowadza do zlokalizowania zabudowy mieszkaniowej miedzy
terenami zabudowy zagrodowej. Skarzacy wywodzi swoj interes prawny z okolicznosci, ze uchwata ogranicza
rozwo6j jego gospodarstwa. Kolejno wskazal na naruszenie ladu przestrzennego. Koncowo wskazat na
niedogodnosci dla nieruchomosci sasiednich, jakie mogg wynikaé z prowadzonego przez niego gospodarstwa
rolnego.

W odpowiedzi na skarge Gmina wniosta o jej odrzucenie, a ewentualnie oddalenie. Rada Gminy Wilkotaz
podjeta uchwale Nr XXXVII/314/2023 z30 maja 2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wilkotaz ,,Zmiana Nr 16” (Dz. Urz. Woj. Lub. z 2023 r., poz. 4125,
dalej takze jako: uchwata, miejscowy plan).

Gmina w pierwszej kolejno$ci podniosta zarzut braku legitymacji do wniesienia skargi. Zdaniem Rady
Gminy Wilkotaz, skarzacy nie posiada interesu prawnego, bowiem zmiany w planie nie dotyczyly
nieruchomosci bedacej jego wilasnoscia. Kolejno organ wywodzil, ze nawet przyjmujac posiadanie przez
skarzacego interesu prawnego z uwagi na objecie uchwala nieruchomosci bezposrednio graniczacej z jego
dziatka, to w zadnym wypadku nie mozna uzna¢, iz interes prawny skarzacego zostal w jakikolwiek sposob
naruszony. Skarzacy nie wykazal naruszenia przez Rad¢ Gminy Wilkotaz konkretnego przepisu prawa,
wplywajacego negatywnie na jego sytuacje prawng. Zdaniem Gminy przystuguje mu jedynie interes faktyczny.

Organ stwierdzil, ze uchwata Rady Gminy Wilkotaz nie narusza obiektywnego porzadku prawnego, a gmina
dziatata zgodnie z obowigzujacym prawem w granicach wiladztwa planistycznego, w ramach ktorego rada
gminy ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenow potozonych na obszarze gminy.

Przed wprowadzeniem zmiany w planie miejscowym teren mial przeznaczenie pod teren zabudowy
mieszkaniowe]j zagrodowej iuslug komercyjnych (symbol planu G 8 MR, UC z nast¢pujacymi ustaleniami
szczegotowymi: 1) adaptacja zabudowy zagrodowej ijednorodzinnej, przez adaptacj¢ - nalezy przez to
rozumie¢ zachowanie istniejacych budynkéw wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi, z mozliwo$cia
ich przebudowy, rozbudowy inadbudowy Iub zmiany sposobu uzytkowania, w zakresie nienaruszajacym
ustalen planu gminy izmiany planu; dotyczy réwniez odtworzenia (wymiany) oraz uzupelniania nowymi
budynkami zabudowanych dzialek, z zachowaniem warunkow ustalonych w planie gminy i zmianie planu dla
budowy nowych budynkdéw, zgodnie z przeznaczeniem terenu; 2) dopuszcza si¢ zabudowe niezabudowanych
dziatek nieucigzliwymi uslugami i obiektami drobnej przedsiebiorczosci lub wydzielenie dziatek na funkcje
ustugowe.

Teren ten obejmowat siedem dzialek potozonych w Wilkotazie Trzecim poczawszy od terenéw PKP do
terenu nalezacego do Gminy Wilkotaz (dla jednej z nich zmieniono ustalenia planu w 2015 roku). Teren ten
znajduje si¢ w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej zagrodowej (GEMR, UC) i zostal juz podzielony na
dziatki budowlane. Organ podkreslil, Ze na terenie calej gminy Wilkotaz w terenach zabudowy mieszkaniowej
zagrodowej dopuszcza si¢ zabudowe jednorodzinng, na warunkach okreslonych w obszarze 1MN, zwarte
tereny wydzielane na ustugi, zabudowe jednorodzinng lub letniskowg nie moga przekracza¢ powierzchni 0,5 ha
dla gruntoéw I-11I klasy oraz 1 ha dla gruntow IV klasy.

Organ planistyczny wskazal, ze ,,zar6wno zabudowa zagrodowa iustugi na dziatce skarzacego oraz
zabudowa jednorodzinna i ustugi na dzialce skarzonej sa mozliwe do zabudowy zgodnie z ich przeznaczeniem.
Inwestorzy chcacy realizowa¢ przystugujace im prawa do zabudowy musza mie¢ na wzgledzie analogiczne
prawa sagsiadow.”

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje.

Skarga zastuguje na uwzglednienie, gdyz zaskarzona uchwata narusza prawo w sposob istotny.
Konieczne wigc byto stwierdzenie jej niewaznos$ci na podstawie art. 147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. 2023 r., poz. 1634, dalej jako: p.p.s.a.).

W pierwszej kolejnosci nalezy odnies¢ si¢ do kwestii legitymacji skargowej skarzacego. W $wietle
art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r., poz. 713, ze zm.; dalej
jako: u.s.g.), kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaly naruszone uchwata lub zarzadzeniem,
podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze zaskarzy¢ uchwale lub
zarzadzenie do sadu administracyjnego.
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Kazdy ma prawo, w granicach okre$lonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktoérego ma tytut
prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz osob trzecich atakze do ochrony wiasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu
terenéw nalezacych do innych osob lub jednostek organizacyjnych (art. 6 ust. 2 pkt 1-2 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; Dz. U. 2023 r., poz. 977, dalej jako: u.p.z.p.)

Natomiast zgodnie z art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2023 r., poz. 1610,
dalej jako: k.c.) wlasciciel nieruchomos$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac si¢ od
dziatan, ktore by zaklocaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miarg, wynikajaca ze
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych.

W S$wietle powyzszych przepisow nie budzi watpliwosci, ze ustawodawca dostrzegl, Zze sposob
zagospodarowania jednej nieruchomos$ci moze naruszy¢ interes prawny wiasciciela sgsiedniej nieruchomosci.
Nalezato zatem doj$¢ do konkluzji, ze istnieje mozliwos¢ ochrony praw nie tylko witascicieli dziatek objetych
miejscowym planem, lecz takze sasiednich, na ktore zmiana oddzialuje w sposdb bezposredni. Interesu
prawnego skarzacych nalezy poszukiwa¢ w prawie sgsiedzkim. Zaskarzona zmiana planu miejscowego ma
bowiem realny wplyw na wykonywanie prawa wlasnosci przez wilascicieli nieruchomosci bezposrednio
sgsiadujacych z dziatkg objetg uchwata.

Analizujac powyzsza kwestie nie mozna traci¢ z pola widzenia, Zze miejscowy plan objal czesciowo jedna
nieruchomos$¢. Zmiana ma zatem charakter punktowy. Nie uwzglednia zatem szerszego obszaru, na ktorym
zlokalizowana jest dziatka. Juz sama ta okoliczno$¢ rodzi watpliwosci czy dokonana w ten sposob modyfikacja
wspolgra zzastanym tadem przestrzennym, atakze czy nie narusza interesow wiascicieli sgsiednich
nieruchomosci.

W sprawie nie budzito watpliwosci, ze skarzacy nie jest wlascicielem jedynej dzialki objetej (w czesci)
uchwalg tj. dz. nr [...]. Jest natomiast wlascicielem dziatki bezposrednio z nig sgsiadujacej — dz. nr [...].
Nieruchomos$ci te maja wspdlng granice. Jak wskazano powyzej sam fakt, ze dziatka skarzacego nie jest
polozona na obszarze objetym zmiang przedmiotowego planu nie przesadza, ze jego interes prawny nie zostal
naruszony - zwlaszcza, gdy dzialka skarzgcego znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego
zmiang.

W przypadku bezposredniego sasiedztwa dziatek, zmiana dotyczaca jednej z nich moze w sposéb realny
wptyna¢ na wymiar wykonywania prawa wlasnos$ci przez wlascicieli sgsiednich nieruchomosci. Nalezy zatem
rozwazy¢, w jaki sposob ustalenia planu wptywajg na sytuacje prawng sgsiedniej nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ skarzgcego znajduje si¢ na terenie zabudowy zagrodowej i ustug komercyjnych. Skarzacy
prowadzi dziatalno$¢ rolniczg. Dotychczas dz. nr [...] oraz co najmniej sze$¢ innych na tym obszarze miaty
tozsame przeznaczenie. Miejscowy plan ustalajacy przeznaczenie dziatki skarzacego zostatl uchwalony 6 marca
2002 r., zatem w okresie obowigzywania Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
z14 grudnia 1994 r. wsprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie. Akt ten nie przewidywat definicji zabudowy zagrodowe;j.

Mozna jednak wskaza¢, ze zabudowa zagrodowa charakteryzuje si¢ roznorodnoscia obiektow budowlanych,
przy czym budynki mieszkalne sasiaduja z zabudowami gospodarskimi (niekoniecznie wytacznie na tej samej
nieruchomosci). Sposéb zagospodarowania dziatki jest determinowany potrzebami dziatalnosci rolniczej,
rowniez w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Zabudowa mieszkaniowa na takim terenie jest
ograniczona rzeczywistymi potrzebami mieszkancow gospodarstwa. Taka sytuacja nie zachodzi w przypadku
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — gdyz ta funkcja stuzy gltownie zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, zatem nie wystepujg w tym zakresie zadne ograniczenia wynikajace z istoty przeznaczenia
terenu. Zmiana funkcji z zabudowy zagrodowej na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng zasadniczo
prowadzi do intensyfikacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na okre§lonym obszarze. W konsekwencji
ograniczana jest mozliwo$¢ zabudowy zagrodowej (gtdownie w zakresie powstania budowli rolniczych) na
sasiednich dziatkach.

Obowiazujace przepisy nie pozostawiajg watpliwosci, ze odseparowanie zabudowy zagrodowej od
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej tworzy sytuacje korzystng dla tych wtascicieli dziatek potozonych na
obszarze zabudowy zagrodowej, ktorzy korzystajg z nich w celach rolniczych. W tym zakresie nalezy wskazaé
na przepisy Rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 13 stycznia 2023 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U. 2023 r., poz. 297, dalej
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jako: Rozporzadzenie z 2023 r.). Urzadzenia i budowle zwiagzane z produkcjg rolniczg takie jak np. zamknigte
iotwarte zbiorniki na nawozy musza znalezé si¢ w okre$lonej odleglosci m. in. od pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi i od granicy dziatki (por. § 6, § 8-10 Rozporzadzenia z 2023 r.). Przepis §
6 ust. 3 Rozporzadzenia z 2023 r. przewiduje mozliwo$¢ lokalizowania niektorych z nich na granicy dziatek Iub
w mniejszej odleglosci niz przewiduja przepisy, jezeli beda przylegaty do tego samego rodzaju budowli na
sasiedniej dziatce. W Swietle powyzszych rozwazan nie budzi watpliwosci, ze intensyfikacja zabudowy
mieszkaniowej — czyli pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (§ 4 pkt 2 Rozporzadzenia z 2023 r.) —
ogranicza mozliwo§¢ zabudowy rolniczej. Celowa jest natomiast koncentracja na okreslonym obszarze
zabudowy zagrodowej, glownie ze wzgledu na charakterystyczng uciazliwos¢ takiego zagospodarowania
terenu.

W $wietle powyzszych rozwazan oczywistym jest, ze korzystne dla wilasciciela nieruchomosci
przeznaczonej do zabudowy zagrodowej jest sgsiedztwo tozsamej zabudowy zagrodowej, jego prawo wilasnosci
(do wykorzystywania nieruchomosci zgodnie zjej przeznaczeniem) ogranicza natomiast intensyfikacja
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Na podstawie akt sprawy mozna stwierdzi¢, ze poprzedni miejscowy plan zagospodarowania przewidywat
mozliwos¢ zachowania (adaptacji) dotychczasowego sposobu zabudowy z mozliwoscig przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy izmiany sposobu uzytkowania, odtworzenie (wymiana) oraz uzupeklnienie mogto
nastgpi¢ z zachowaniem warunkéw wynikajacych z miejscowego planu izgodnie z przeznaczeniem terenu.
Dominujace znaczenie na tym obszarze ma zabudowa zagrodowa, sa to tereny rolne, uzupetnienie zabudowy
moglo nastgpi¢ jedynie w zwigzku z tym przeznaczeniem.

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze nieruchomo$¢ objeta uchwalg inieruchomos¢
skarzacego leza w bezposrednim sgsiedztwie, przy czym miejscowy plan dotyczy wylacznie czgsci jednej
dziatki, nie uwzglednia zatem warunkdéw panujacych na szerszym obszarze, w tym odmiennego przeznaczenia
terenow sasiednich. Ustalenia planu istotnie zmieniajag mozliwo$¢ zagospodarowania dz. nr [...] i rozszerzaja
mozliwos$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Zabudowa zagrodowa taczy si¢ z limitowaniem
budownictwa mieszkalnego (jedynie do potrzeb gospodarstwa), a jednoczesnie z uprawieniem do realizowania
budowli i urzadzen rolniczych. W niniejszej sprawie doszto do takiej zmiany planu, ktora daje wiascicielowi
dz. nr [...] mozliwo$¢ realizacji budynku mieszkalnego poza ramami zabudowy zagrodowej, czyli w szerszym
zakresie niz na dziatce sgsiedniej, jednoczesnie ograniczajac mozliwos$¢ zabudowy zagrodowej na dziatkach
sasiednich. Realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ogranicza prawo wtasnosci skarzgcego do
zagospodarowania jego nieruchomosci zgodnie z funkcja tj. realizacji zabudowy zagrodowe;j.

Uprawnienia wtlasciciela w zakresie mozliwo$ci realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
skutek zmiany miejscowego planu sg szersze niz uprzednio. W $wietle realizowanej na sgsiednich
nieruchomosciach zabudowy zagrodowej dostrzegalne jest naruszenie interesu wykonywania wlasnosci przez
skarzgcego, poniewaz planujac zagospodarowanie wlasnej dziatki, musi uwzgledni¢ wigcej czynnikow,
ograniczajacych jego inwestycje. Ztego wzgledu nalezalo przyja¢, ze interes prawny skarzacego zostal
naruszony i przyshuguje mu legitymacja do zaskarzenia omawianej uchwaty.

Ubocznie warto wskaza¢, ze na intensyfikacj¢ zabudowy mieszkaniowej na dziatce objetej miejscowym
planem wskazuje dokumentacja planistyczna. W prognozie skutkéw finansowych (k. 143 in.) rozwazano
doch6d budzetu gminy wynikajacy z prognozowanego zrealizowania na dziatlce do czterech budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych. Mozliwos¢ zwigkszenia ilosci budynkow mieszkaniowych jednorodzinnych na
dzialce objetej miejscowym planem jest zatem sytuacja przewidywang przez organ planistyczny

Sad dostrzega konfliktowa nature sasiedztwa zabudowy zagrodowej i mieszkalnej jednorodzinnej, chociaz
nie moze by¢ to okoliczno$¢, z ktorej wynika interes prawny skarzacego.

Nalezy przypomnie¢, ze powyzsza argumentacja nie odnosi si¢ do prawidlowosci sporzadzenia miejscowego
planu, a jedynie stanowi rozwazania z zakresu legitymacji skarzacego do zaskarzenia uchwatly. Legitymacja ta
wynika z zasadniczej kwestii ograniczenia mozliwosci realizacji zabudowy zagrodowej na skutek
przeznaczenia dziatki sgsiedniej na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Uchwata wprowadza dla fragmentu dziatki nr [...] o powierzchni 0,6 ha przeznaczenie terenu IMNW-U,
czyli teren zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug (§ 17 uchwaly). Na obszarze
objetym planem mozliwa jest realizacja wyltacznie ustug nieuciazliwych (§ 6 pkt 1 uchwaty). W zakresie zasad
zagospodarowania terenu wskaza¢ wypada na ustalong maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 45%
powierzchni dziatki zabudowy, a minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng ustalono na 30% (§ 17 pkt 5 lit.
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c-d uchwaty). W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy teren objety miejscowym
planem znajduje si¢ na obszarze, na ktorym wyznaczono kierunek zagospodarowania: ,,RM, MN, U — teren
zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej iustug”. Przeznaczenie dziatki w poprzednio
obowigzujacym miejscowym planie to ,,G8 MR, UC — teren zabudowy mieszkaniowej zagrodowej i ushug
komercyjnych”. W uzasadnieniu uchwaly wskazano, ze ,.celem przystapienia do opracowania MPZP jest
umozliwienie realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Procedura zostata wszczgta w zwigzku
z wnioskiem wlasciciela dziatki”. Teren objety miejscowym planem znajduje si¢ na gruncie rolnym (klasa
RIIIb).

Zgodnie zart. 1 ust. 2 u.p.z.p. wplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢
w szczegdlnosci wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (pkt 1), prawo wiasnosci
(pkt 7), potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkeji rolniczej
(pkt 15). Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskoOw iuwag,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne (art. 1 ust. 3 u.p.z.p.). Przez tad
przestrzenny nalezy rozumie¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ 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.).

Rada gminy korzysta ztzw. wladztwa planistycznego, co oznacza, ze ksztaltuje iprowadzi polityke
przestrzenng na terenie gminy, w tym uchwala gminne akty planowania przestrzennego w zakresie okre§lonym
w art. 3 ust. 1 u.p.z.p. Nie oznacza to jednak, ze moze ksztattowaé polityke przestrzenng w sposéb dowolny.
Wola ustawodawcy bylo udzielenie gminie uprawnienia do uchwalania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, lecz przy zatozeniu obowigzku przestrzegania regut wynikajacych z ustaw.
Naduzycie kompetencji planistycznych (naduzycie wladztwa planistycznego) polega na wykorzystaniu
ustawowego upowaznienia do ksztalttowania polityki przestrzennej w celach sprzecznych zprawem,
niezgodnych z istota i przeznaczeniem przyznanej kompetencji. Chodzi zatem o takie sytuacje, gdy organ
wykonuje swoje kompetencje planistyczne nie uwzglgdniajac zaréwno interesoOw prywatnych, jak
i publicznych, dziata w sposob nieproporcjonalny, dowolny i arbitralny.

Czes$ciowa zmiana miejscowego planu zagospodarowania (lub studium), chociaz dopuszczalna, nie moze
by¢ traktowana instrumentalnie i nie moze zmierza¢ do obejscia prawa. Punktowa zmiana moze w sposob
istotny wptyna¢ na gospodarke przestrzenng szerszego obszaru. Organ planistyczny nie moze w ten sposob
zmierzy¢ do przeforsowania rozwigzan, ktore samodzielnie nie wzbudzaja zastrzezen, lecz w szerszym
aspekcie zaburzaja polityke przestrzenng. Fragmentaryczna zmiana miejscowego planu powinna mieé
racjonalne uzasadnienie.

Nie jest wykluczone sgsiadowanie ze sobg obszarOw o réznym przeznaczeniu, jest to wrecz nieuniknione.
Nie zwalnia to jednak prawodawcy lokalnego od obowiazku racjonalnego ksztaltowania polityki przestrzenne;j.
Ladem przestrzennym jest za$ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calo$é 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.). Niedopuszczalne
jest natomiast takie uksztaltowanie przeznaczenia terenow, ktoére nie tworzy spdjnych obszaréw, ma cechy
przypadkowosci, czy wrecz przyjmuje posta¢ chaotyczng, mogacg prowadzi¢ do konfliktow spotecznych.
Stykanie si¢ nietozsamych obszaréw powinno by¢ podyktowane obiektywnymi miernikami inastgpowac
W sposob ewolucyjny, nie za§ gwaltowny. Chodzi zatem o takie faczenie si¢ ze sobg obszarow, ktore tworzy
uporzadkowang, harmonijng catosc.

Dokumentacja zgromadzona przez organ planistyczny nie wykazuje zadnych podstaw do zmiany sposobu
wykorzystywania cze$ci dziatki nr [...]. Szczegdlnie brak uzasadnienia do przyjecia fragmentarycznej zmiany
obejmujacej czes¢ jednej dziatki. Sgsiednie dziatki sg przeznaczone pod zabudowe zagrodowa, dziatka objeta
uchwala znajduje si¢ na terenie rolniczym, ajedynie jej czgS¢ zostala przeznaczona pod zabudowe
mieszkaniowa. Na dzialce byta posadowiona zabudowa zagrodowa (pozostawiono jedynie budynek
mieszkalny). Jedyny asumpt do zmiany miejscowego planu niewatpliwie stanowit wniosek wiasciciela tejze
dzialki — nie sposob dopatrzy¢ si¢ innych argumentéw przemawiajacych za wprowadzong modyfikacja. W tym
miejscu nalezy podkresli¢, ze wola wiasciciela nieruchomos$ci nie ma decydujacego znaczenia przy
ksztattowaniu tadu przestrzennego. Organy uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
majg na uwadze zasady ksztaltowania tadu przestrzennego oraz wazg sprzeczne interesy prywatne i publiczne.
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Jak juz wskazano, Sad dostrzega, ze w niniejszej sprawie sposob uksztattowania przestrzeni wprowadzony
zaskarzong uchwala moze prowadzi¢ do konfliktoéw spotecznych. Z akt sprawy wynika, ze dziatka objeta
uchwatg znajduje si¢ na obszarze zabudowy zagrodowej (ktory rozciaga si¢ na kilka dzialek). Nalezy zatem
uznaé, ze w istot¢ tego terenu wpisane jest znoszone ucigzliwosci zwigzanych z produkcja rolng (hodowla
zwierzat) — jak np. immisje zapachowe, hatas, ruch maszyn itd. Nie mozna zaaprobowa¢ argumentacji organu,
ktora wtym zakresie sprowadza si¢ do wskazania, ze dzialki wzajemnie ograniczaja swoOj sposob
zagospodarowania. Dziatka [...] wprowadza odmienng funkcj¢ wobec otaczajacej ja zabudowy zagrodowe;j,
a argument ten w zaden sposob nie uzasadnia przelamania istniejacego przeznaczenia terenu. Nie mozna takze
nie dostrzec, ze z akt sprawy wynika, ze roOwniez na tej dzialce uprzednio znajdowata si¢ zabudowa zagrodowa.

Tereny zabudowy zagrodowej i ustugowe;j, tak jak mieszkaniowej i ustlug nieucigzliwych, zasadniczo moga
ze soba wspotegzystowaé. Funkcje te uzupeiniaja si¢ wzajemnie. Nie mozna jednak uznac, ze taki sam
niekonfliktowy, uzupehiajacy si¢ charakter ma sgsiedztwo zabudowy zagrodowej i mieszkalnej. Obszary te
nie sg zawsze w sposob oczywisty i razacy ze soba sprzeczne, nie sg jednak podobne i nie maja jednak rowniez
charakteru sp6jnego i uzupetniajacego sig.

Nalezy przy tym dostrzec, ze zabudowa mieszkaniowa nie zostala racjonalnie wkomponowana, w sposob
ewolucyjny, w zabudowe¢ zagrodowa. Nie jest bowiem tak, ze dziatka [...] ,przedtuza” obszar zabudowy
jednorodzinnej — gdyz jest ona otoczona zabudowa zagrodows. A przy tym nie ma nawet charakteru
uzupetniajacego — lecz wiodacy. Zabudowa mieszkaniowa pojawia si¢ punktowo pomigdzy zabudowa
zagrodowa, co $wiadczy o zaburzeniu tadu przestrzennego, ktory w realiach niniejszej sprawy moze prowadzi¢
do konfliktéw spotecznych.

Organ planistyczny zaskarzona uchwata doprowadzit do chaotycznego laczenia zabudowy zagrodowej
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, bez uwzglednienia zwigzanych ztym uciazliwosci. Zaskarzona
uchwata w sposob razacy zaburza tad przestrzenny, a wprowadzone zmiany nosza cechy dowolnos$ci i $wiadcza
o przekroczeniu wladztwa planistycznego przez organ. Przy uchwalaniu miejscowego planu nie uwzglgdniono
podstawowych zasad i warto$ci, ktore wigza przy jego sporzadzaniu — w szczegélnos$ci zasad ksztattowania
fadu przestrzennego, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p., a takze zasady proporcjonalnosci i rownosci
— gdyz przyznano prymat interesom wiasciciela dziatki [...]. W zwigzku z powyzszym Sad stwierdzit, ze organ
planistyczny dopuscit si¢ razacego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego W rozumieniu
art. 28 ust. 1 u.p.z.p., co stanowilo podstawe stwierdzenia niewaznosci uchwaty w calosci. Z uwagi na fakt, ze
uchwala obejmuje fragment jednej dziatki zasadnym bylo stwierdzenie niewazno$ci catego zaskarzonego
miejscowego planu, gdyz nie sposob byto zachowa¢ jakakolwiek jego czgsé.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie art. 28 ust. 1 u.p.z.p. 1147 § 1 p.p.s.a. nalezalo orzec jak
w sentencji. O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie art. 200 i art. 205 § 1 p.p.s.a. Zwrot kosztow
postepowania objat uiszczony wpis od skargi.
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