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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 grudnia 2021 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie

w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy sedzia WSA Pawet Gronski _
Sedziowie sedzia WSA Jolanta Augustyniak-Peczkowska (spr.)
sedzia WSA lzabela Ostrowska

po rozpoznaniu w trybie uproszczonym w dniu 2 grudnia 2021 r.
sprawy ze skargi Henryka Wygonowskiego

na uchwate Rady Gminy Prazmow

z dnia 1 czerwca 2017 r. Nr XXXI1.284.2017

w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

I. stwierdza niewaznosc § 7 pkt 5 oraz § 46 uchwaly Rady Gminy Prazmow z
dnia 1 czerwca 2017 r. Nr. XXXI11.284.2017 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wsi Wilcza Wolka, w czesci
tekstowej i graficznej, w odniesieniu do dziatki numer ewidencyjny 413/4;

Il. zasadza od Rady Gminy Prazméw na rzecz Henryka Wygonowskiego
kwote 760 (siedemset szescdziesiat) ziotych tytulem zwrotu kosztéw

postepowania sagdowego. 7 Na
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UZASADNIENIE

W dniu 26 kwietnia 2021r. Henryk Wygonowski — w oparciu o art. 101 ust.1
ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2018 poz. 994,1000) —
wniost skarge na uchwate Rade Gminy Prazméw wydang 1 czerwca 2017 r. nr
XXXI11.284.2017 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla wsi Wilcza Woélka (dalej plan) wnoszac o stwierdzenie jej niewaznosci w czeéci
opisowe;j i graficznej w zakresie przeznaczenia dziatki o nr ew. 413/4 na tereny rolne
(9 R) oraz o zasadzenie kosztow postepowania.

W uzasadnieniu skarzacy wskazat, ze jest wiascicielem dziatki nr ew. 413/4 o
pow. 0,30 ha pofozonej w Wilczej Wéice. Na mocy uchwaty z 18 kwietnia 2002 r. nr
XLII/494/2002 Rady Gminy Prazméw w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ww. dziatka lezata w strefie mieszkaniowo-
ustugowej o przeznaczeniu podstawowym pod budownictwo mieszkaniowe i
jednorodzinne (MI). Dla zabudowy mieszkaniowo - ustugowej (M) plan z 2002r.
ustalat: 4) minimalng’ powierzchnie dziatki 1000 m 2; 5) powierzchnie biologicznie
czynng 70%; 6) maksymaing wysokoéé zabudowy 1,5 kondygnacji (parter+
poddasze); 7) drogi w strefie zamieszkania nie wykazane na rysunku planu powinny
mie¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych 9,5m - 10m z chodnikiem dwustronnym i
minimum 8 m z chodnikiem jednostronnym; 8) nieprzekraczalng linie zabudowy od
drég wewnetrznych i gminnych 5m od linii rozgraniczajgcej; 9) nieprzekraczalng linie
zabudowy od linii rozgraniczajacej drogi wojewédzkiej i powiatowej 8 m.

Z uwagi na polozenie dziatki w chronionym krajobrazie i otulinie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego ustalono lokalizacje budynkéw nie mniej niz
25 m od granic komplekséw le$nych wchodzacych w granice obszaru chronionego
krajobrazu, zakazano zmiany przeznaczenia gruntéw leénych na cele nieleéne i
nakazano  pozostawienie = wzdtuz ciekéw wodnych paséw  terenéw
niezainwestowanych w szerokoéci wyznaczonej naturalng skarpg brzegu, niemniej
niz 20 m od brzegu (w tym paséw bez ogrodzen o szerokoéci po 6m w kazda strone
od krawedzi skarpy).



Zgodnie z zapisami uprzedniego planu dziatka o nr ew. 413/4 posiadata zatem
status dziatki budowlane;.

Wskutek ustalen zaskarzonego planu dziatka 413/4 utracita status budowlany.
Na terenie 9R przewidziano bowiem zakaz zabudowy, co stanowi naduzycie
wiadztwa planistycznego w zakresie zmiany przeznaczenia dziatki z mieszkaniowo-
ustugowej na rolng, co powoduje: szkode wobec zmniejszenia jej warto$ci co
najmniej 240.000 zt. (cena dziatki budowlanej 100 zt. za 1 m?, rolnej 20 zt. za 1 m?);
brak mozliwoéci wykorzystania na cele mieszkaniowe badZz ustugowe; 3) brak
powodu zmiany statusu budowlanego; brak uwzglednienia, ze nie wchodzi ona w
sktad wigkszego kompleksu rolnego; brak uwzglednienia planu dotychczasowego f;.
od 2002 r. sposobu wykorzystania dziatki; brak powodu takze z uwagi na wzgledy
publiczne - uaktualnienia klasyfikacji gruntéw przed podjeciem ww. uchwaly, co
powoduje, ze wobec odtogowania i braku nawozenia mogta utracié swojg klase; brak
uwzglednienia, ze lezy ona w pasie dziatek zabudowanych bezposrednio przylegtych
do drogi publicznej gminnej o podobnej klasyfikacji gruntéw, co powoduje nieréwne
traktowanie i przyjecie niesprawiedliwych i niejasnych kryteriéw, wedle ktérych dziatki
o tej samej klasyfikacji majg mozliwoé¢ zabudowy, a sgsiednie zakaz zabudowy. Tym
bardziej, ze dziatki sgsiednie majg mozliwos¢ zabudowy jednorodzinnej
wolnostojgcej i blizniaczej do wysokos$ci 12 m.

Skarzacy zaznaczyt, ze od co najmniej 2002 r. tj. od uchwalenia uprzedniego
planu, kiedy dziatka nabyta status budowlany nie wykorzystywat jej na cele rolne. Nie
posiada tez ani kwalifikacji ani kompetencji do prowadzenia produkgji rolnej. Nadto,
od 2010 r. wystawiat dziatke na sprzedaz jako dziatke budowlang. W 2020 r. przyjat
oferte kupna, niemniej wskutek ww. zmian dziatka stracita status budowlany.

Dalej wskazat, ze 4 listopada 2020 r. wnibst o przywrécenie dziatce statusu
mieszkaniowo - ustugowego, jak w uprzednim planie. W odpowiedzi Gmina
Prazméw przyznata, ze wniosek jest zasadny. Niemniej nie wszczeta procedury
planistycznej, informujgc skarzgcego, ze najskuteczniej bytoby zaskarzy¢€ plan.

W odpowiedzi na skarge Rada Gminy Prazméw uznata ja za uzasadniong,

rozstrzygniecie pozostawiajac do uznania Sgdu oraz wniosta o nieobcigzanie
kosztami postepowania.



W uzasadnieniu wskazata, ze jedyng przestankg zmiany przeznaczenia dziafki
413/4 w planie byta ochrona gruntéw rolnych wysokiej klasy. Niemniej z uwagi na to,
_ Ze dziatka nie lezy w kompleksie upraw rolnych, a jej powierzchnia nie pozwala na
prowadzenie takich upraw, interes prawny skarzgcego w przywréceniu poprzedniego
przeznaczenia dziatki jest uzasadniony. Przemawia za tym art. 1 ust. 2 pkt. 7 i ust. 3
u.p.z.p. Z przepiséw tych wynika obowigzek uwzgledniania ochrony prawa wtasnosci
oraz wazenia interesu publicznego i intereséw prywatnych wiascicieli gruntéw przy
ustalaniu przeznaczenia terenu w planach miejscowych. Ponownie wazac te interesy
organ uznat, ze za zmiang przeznaczenia dziatki skarzgcego w zaskarzonym planie
nie przemawia zaden wazny interes publiczny oraz ma miejsce ingerencja w stuszny

interes jej wiasciciela poprzez ograniczenie prawa wtasnoéci. Powyzsze czyni skarge
zasadna.

Whiosek o nieobcigzanie kosztami postepowania organ uzasadnit tym, ze od
poczatku uznawat zgdanie skarzacego za zasadne, a Wojt Gminy w piémie 21
grudnia 2020 r. wskazat sposoby przywrécenia poprzedniego przéznaczenia dziatki,
z ktorych skarzgcy skorzystat. Ponadto, wbrew mozliwoéci okreslonej w art. 17
u.p.z.p. skarzacy nie wniést zadnych uwag. W pi$émie z 4 listopada 2020 r. do Urzedu
Gminy w Prazmowie o$wiadczyt jedynie, ze nie jest mieszkaricem Gminy, dlatego nie
otrzymat informacji o planowanej zmianie. Organ podkreslit, ze prowadzac ww.
procedure nie byt zobowigzany zawiadamia¢ indywidulanie kazdego witasciciela
nieruchomosci, a jedynie m.in. w prasie publicznej oraz BIP, co uczynit. Skarzacy
mogt wiec zapoznac sie z planem i wnie$¢ uwagi.

Wojewoddzki Sgd Administracyjny w Warszawie zwazyl, co nastepuje:

Uprawnienia wojewédzkich sgdéw administracyjnych okreslone art. 1 § 11 § 2
ustawy z 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sgdéw administracyjnych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 137) oraz art. 3 § 1 p.p.s.a. obejmujg kontrole dziatalno$ci administraciji
publicznej sprawowanej pod wzgledem zgodnosci z prawem. Stosownie do art. 3 § 2
pkt 5 p.p.s.a. kontrola ta dotyczy skarg na akty prawa miejscowego organéw
jednostek samorzadu terytorialnego.

Zgodnie z art. 147 § 1 p.p.s.a., sad uwzgledniajac skarge na akt, o ktorym
mowa w art. 3 § 1 pkt 5 p.p.s.a. stwierdza jego niewazno$¢ w catosci lub w czesci



albo stwierdza, ze zostat wydany z naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegolny
wylgcza stwierdzenie jego niewaznosci.

Zaskarzona uchwata zostata podjeta 1 czerwca 2017r.r., a wigc procedure jej
zaskarzenia reguluje art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym w brzmieniu obowigzujacy po dniu 1 czerwca 2017 r. (art. 17 ust. 2 ustawy
z 7 kwietnia 2017 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania administracyjnego oraz
niektérych innych — Dz.U. z 2017r. poz. 935). Przed wniesieniem skargi nie byto
zatem wymagane wezwanie organu do usuniecia naruszenia prawa.

Dokonujgc oceny interesu prawnego skarzgcego, ktérego naruszenie jest
warunkiem dopuszczalno$ci skargi wniesionej na mocy art. 101 ust. 1 u.s.g., Sad
uznat, ze zostat on zaskarzong uchwalg naruszony. Skarzacy jest bowiem
wiascicielem nieruchomoéci stanowigcej dziatke nr ew. 413/4 o pow. 0,3 ha
potozonej w Wilczej Wolce, ktéra na mocy zaskarzonej uchwaty nr XXXI1.284.2017
zostata pozbawiona statusu dziatki lezacej w strefie mieszkalno ustugowej, o
przeznaczeniu podstawowym pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne (M) -
jaki przewidywata ‘uprzednio obowigzujaca uchwata Rady Gminy Prazmoéw z 18
kwietnia 2002 r. nr XLII/494/2002 - i nadata jej status dziatki rolnej — o symbolu 9R —
wprowadzajac w § 46 pkt 2 lit. b zakaz zabudowy. Z uzasadnienia skargi zas$ wynika,
ze skarzacy planowat zby¢ omawiang dziatke, jako dziatke budowlang przeznaczong
m.in. pod zabudowe mieszkaniowg. Skoro w wyniku uchwalenia zaskarzonego planu
przedmiotowa dziatka obecnie posiada wytacznie charakter rolny z zakazem

zabudowy, to - w ocenie Sadu - interes prawny skarzgcego zostat naruszony.

Przed przystgpieniem do merytorycznych rozwazan podkreslié trzeba, ze - jak
Przyjmuje si¢ w orzecznictwie sadéw administracyjnych - nalezy odrozni¢ te tresci
planu, ktére odnoszone sg do og6tu adresatéw od tych, ktére wptywajg na sytuacje
prawng konkretnej nieruchomoéci.

Dokonujac merytorycznej oceny planu — w granicach przystugujacego
skarzacemu interesu prawnego - Sad poddat analizie akta sprawy w zakresie
spefnienia wymogéw okreslonych w u.p.z.p. oraz stanowisko samego organu - i
stwierdzit, ze kwestionowang uchwatg - ujmujac dziatke nr ew. 413/4 w kompleksie
upraw rolnych (symbol 9R) i wprowadzajac zakaz zabudowy Rada Gminy Prazméw
naruszyta wtadztwo planistyczne.



Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze prawo wtasnosci, na ochrone ktérego
powoluje sie skarzacy, wprawdzie nie jest nieograniczone, bowiem art. 64 ust. 3
Konstytucji wskazuje, ze wiasno$é moze byé ograniczona w drodze ustawy, ale tylko
w takim zakresie, w jakim nie narusza to istoty prawa wiasnosci, a wiec z
poszanowaniem zasady proporcjonalnosci, tj. zakazem nadmiernej w stosunku do
chronionej warto$ci ingerencji w sfere praw i wolnosci jednostki. Ponadto, z art. 31
ust. 3 Konstytucji RP wynika, ze ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnych wolnoéci i praw, w tym prawa wiasnosci, mogg by¢ ustanawiane
tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym paristwie dla jego bezpieczenstwa
lub porzadku publicznego, bgdz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i wolnosci
publicznej albo wolnoéci i praw innych oséb. Ingerencja w sfere prawa wiasnosci
.z musi zatem pozostawa¢ w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do ww. celéw, dla
osiggnigcia ktorych ustanawia si¢ okreslone ograniczenia, przy czym ograniczenia te
winny by¢ dokonane wytacznie w formie przepiséw ustawowych. Takimi przepisami
ustawowymi sg regulacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
upowazniajgce do uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, w ktérych gminy ustalajg przeznaczenie i zasady zagospodarowania
terenu (art. 3 ust. 1), w konsekwencji ograniczajac sposéb wykonywania prawa
wiasnosci. Tym samym Gmina ma ustawowe podstawy do realizacji tzw. wiadztwa
planistycznego w planie miejscowym, ktére ograniczone jest przepisami
szczegolnymi oraz ograniczeniami w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci
i praw (art. 31 ust. 3, art. 22 Konstytucji). Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.p.z.p. ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattujg, wraz z innymi
przepisami, sposéb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci. Gmina moze
zatem w uzasadnionych przypadkach wprowadzi¢ nawet catkowity zakaz zabudowy,
moze tez wprowadzi¢ inne ograniczenia, o ile nie przekroczy tzw. wiadztwa
planistycznego (por. wyrok NSA z 14 stycznia 2021 r., sygn. Il OSK 2735/20, wyrok
NSA z 17 lipca 2019 r., sygn. | OSK 1795/18).

W art. 1 ust. 2 up.zp. ustawodawca wskazat wartosci, ktére winny by¢
uwzglednione przez gming przy uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Sg to m.in. wymagania fadu przestrzennego, walory
architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony s$rodowiska, wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej. Organy



gminy tworzgce akty planistyczne zwigzane sg w tym zakresie regulacjami
poézczegélnych ustaw materialnych, ktére zapewniajg szczegdtowa ochrone
wskazanych wartosci. Ingerencja gminy w prawa wiascicielskie jest wyjgtkiem od
zasady nienaruszalnosci wlasnosci przez wiadze publiczne. Kazde wyznaczenie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dodatkowych ograniczen
wykonywania prawa wiasnosci, musi by¢ szczegotowo, profesjonalnie i wiarygodnie
uzasadnione. Ograniczenia te nie moga by¢ interpretowane rozszerzajgco (np. wyrok
NSA z: 4 czerwca 2008 r., Il OSK 1883/07; 22 lutego 2008 r., || OSK 1498/07).

Dopuszczalna jest zatem zmiana w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dotychczasowego przeznaczenia cato$ci bagdz czesci danego gruntu,
jednak tylko pod warunkiem, ze jest ona uzasadniona i proporcjonalna w stosunku do
celow, ktérych osiggnieciu ma stuzyc.

W tej sprawie powyzsze kryteria nie zostaty jednak spetnione, co przyznat sam
organ w odpowiedzi na skarge. Doszlo bowiem do naruszenia zasady
proporcjonalnosci i réwnosci. Uzasadnienie zaskarzonej uchwaty nie wyjasnia w
zaden sposoéb, czy i w jaki sposéb wywazono interes skarzacego i interes publiczny,
co jest niezbedne dla zachowania zasady proporcjonalnosci. Nie podano przyczyn
dla ktorych zastosowano tak daleko idace ograniczenie wolno$ci zabudowy opisanej
nieruchomosci. Nie wskazano uzasadnionych podstaw do zmiany przeznaczenia
omawianego terenu, z zaliczonego w uprzednim planie zagospodarowania
przestrzennego (uchwata z 18 kwietnia 2002 r. nr XLII/494/2002 Rady Gminy
Prazmoéw), do strefy mieszkaniowo - ustugowej o przeznaczeniu podstawowym pod
budownictwo mieszkaniowe i jednorodzinne (M), na tereny o charakterze rolnym (R9)
i wprowadzono w § 46 pkt 2 lit. b planu zakaz ich zabudowy. Rada Gminy Prazmow
naruszyta zatem wiadztwo planistyEzne. Nalezy zauwazy¢, ze uprzedni plan
przeznaczat dziatke skarzgcego pod zabudowe jednorodzinna, pomimo posiadanego
statusu uzytku rolnego klasy Il b. Nie byta wéwczas wymagana zgoda wiasciwego
ministra na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze z uwagi na
powierzchnig dziatki mniejszg niz 0,5 ha. Nie byta ona wymagana réwniez w dacie

uchwalania zaskarzonego planu (art. 7 ust. 2 a pkt 4 ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych).



Natomiast art. 1 ust. 3 u.p.z.p. wyraznie stanowi, ze ustalajgc przeznaczenie
terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu,
_ organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne. Wprawdzie w odpowiedzi na skarge wskazano na cele w
postaci ochrony gruntéw rolnych wysokiej klasy, niemniej stwierdzono jednoczesnie,
Ze przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaty pominigto, ze dziatka skarzacego nie
tylko nie jest potozona w kompleksie upraw rolnych, ale takze nie posiada
powierzchni pozwalajgcej na prowadzenie takich upraw.

Ustalenia planu w badanym zakresie Sad uznat zatem za dowolne, niczym
nieumotywowane naruszenie istoty prawa wiasnosci, dokonane bez zachowania
zasady proporcjonalnosci i rownosci wobec prawa.

Ponadto — majac na uwadze argumentacje zawartg w odpowiedzi na skarge
odnoénie nieobcigzania Gminy kosztami postgpowania — Sad zauwaza, Zze z
przepiséw u.p.z.p. nie wynika, aby brak aktywno$ci wiasciciela nieruchomosci objetej
projektem planu i nieztozenie przezen uwag do projektu, pozbawiaty go mozliwosci
wykazania, ze naruszenie to dokonane zostato z przekroczeniem wiladztwa
planistycznego. Podobnie, samo uznanie zasadno$ci skargi od uiszczenia
wymaganych kosztéw postepowania organu nie zwalnia.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a., w purkcie
pierwszym sentencji wyroku Sad stwierdzit niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty w
opisanej czesci. W pkt 2 sentencji wyroku, na mocy art. 200 w zw. z art. 205 § 2 Sad
orzekt o kosztach postepowania majgc na uwadze, ze skarga okazata sie zasadna.




