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Wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie
z dnia 10 sierpnia 2023 r.
11 SA/Sz 94/22
UZASADNIENIE
Sklad orzekajacy

Przewodniczacy: S¢dzia WSA Renata Bukowiecka-Kleczaj.

Sedziowie WSA: Katarzyna Sokotowska (spr.), Joanna Wojciechowska.

Sentencja

Wojewddzki Sad Administracyjny w Szczecinie po rozpoznaniu w Wydziale Il na rozprawie w dniu 10
sierpnia 2023 r. sprawy ze skargi J. G. na uchwale¢ Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 5 listopada 2021 r. nr
XXXI11/290/2021 w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotobrzeg dla obrgbow B., S.

L. stwierdza niewaznos$¢ § 64 ust. 1 i 2 zaskarzonej uchwaty w zakresie obejmujacym dzialk¢ oznaczong nr
(...) w obrebie S., gmina Kotobrzeg,

1. zasadza od Rady Gminy Kotobrzeg na rzecz skarzacego J. G. kwote (...) ((...)) ztotych tytutem zwrotu

kosztéw postgpowania.

Uzasadnienie faktyczne

J. G., dalej jako "strona", "skarzacy", wystapit do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie
ze skarga na uchwat¢ Rady Gminy Kotobrzeg z dnia 5 listopada 2021 r., nr XXXI11/290/2021, w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla obrebow B., S., podjeta na



podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1372 i art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. 22021 r. poz. 741 z pdzn. zm.- dalej jako "u.p.z.p."), domagajac si¢ stwierdzenia niewaznosci

uchwaty w cz¢$ci dotyczacej zmiany przeznaczenia gruntu rolnego dziatki nr (...) o pow. 4,250 m?

wS.y,
stanowiacej jego wlasnos¢, na grunt oznaczony w uchwale symbolem 1.85 - ZK, tj. "Teren Zieleni

Krajobrazowej" (§ 64 ust. 11 2 uchwaty).
Zaskarzonej, w opisanej powyzej cz¢sci, uchwale skarzacy zarzucit naruszenie:

1) art. 1 ust. 2 pkt 7 i ust. 3 w zw. z art. 6 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 140 k.c., poprzez zmiang¢ przeznaczenia
nieruchomosci stanowiacej dziatkg¢ gruntu rolnego nr (...) jako terenu zieleni krajobrazowej (1.85-ZK) oraz
brak dostatecznego uzasadnienia wprowadzenia takiej zmiany przeznaczenia gruntu i nie uwzglednienia
jego intereséw prywatnych, w tym sktadanych przez niego wnioskéw i uwag do projektu planu,
zmierzajacych do ochrony istniejacego wezesniej stanu zagospodarowania terenu oraz braku wiasciwych
analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych stanowiacych podstawe wprowadzenia takiej
zmiany, tym samym naruszenia zasady wiadztwa planistycznego poprzez nieuzasadnione ograniczenie

przystugujacego mu prawa wlasnosci,

2) art. 1 ust. 3 u.p.z.p. w zw. z art. 28 ust. 1 u.p.z.p., poprzez przekroczenie granic wladztwa planistycznego
i dowolno$¢ wprowadzenia zaskarzonych zapiséw planu miejscowego bez realnego uzasadnienia
merytorycznego,

3) art. 14 ust. 5 u.p.z.p., ktéry ma bardzo istotne znaczenie dla wdrozenia procedury zmiany planu
miejscowego,

4) art. 1 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p., poprzez brak przejrzystosci procedur planistycznych zwiazanych z

ustaleniem granicy terenu zieleni krajobrazowej na terenie dziatek bedacych jego wlasnoscia,

5) art. 9 k.p.a. w zw. z art. 11 k.p.a., poprzez ich niezastosowanie skutkujgce brakiem udzielenia mu
informacji o okolicznos$ciach faktycznych i prawnych w przedmiocie objecia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dzialki nr (...) ze zmiang jej przeznaczenia oraz nie wyjasnieniem

przestanek jakimi kierowat si¢ organ podejmujac uchwate.

W uzasadnieniu skargi strona podata, iz teren dziatki nr (...) w S. od poczatku jego nabycia, tj. od 1996 r.
byt wykorzystywany rolniczo. W rejestrze gruntow dziatka ta ma przypisany rodzaj uzytkow typu "R", tj.
charakter rolniczy. Na dziatkach nr (...), (...) i (...) stanowiacych wlasno$¢ jego i cztonkdéw rodziny byta
prowadzona przez wiele lat plantacja malin o spojnej powierzchni, a takze uprawa warzyw w pieciu
szklarniach o powierzchni 150 m? kazda. Po zaprzestaniu prowadzenia powyzszej uprawy grunt ten zostat

zaros$nigty drzewami samosiejkami i krzewami. Skarzacy wskazat, ze w pazdzierniku 2021 r., na podstawie
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art. 83f ust. 1 pkt 3b ustawy o ochronie przyrody, dokonat usunigcia drzew i krzewdéw na gruncie dziatki nr
(...). Na gruncie sasiednim dzialce nr (...) zaistniata podobna sytuacja i jej wiasciciel uporzadkowat teren

oraz wybudowat domek jednorodzinny na zasadzie siedliska.

Skarzacy o$wiadczyl, iz podjat dziatania zwiazane z uporzadkowaniem swojej dziatki nr (...) w celu
przywrocenia charakteru rolniczego na nieuzytkowanym przez lata terenie, a takze posadowienia obiektow
kubaturowych w postaci szklarni i domku gospodarczego. Takie deklaracje sktadat w swoich uwagach do
wylozonego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czego dowodem sg pisma z
dnia 16 czerwca 2021 r., 1 wrze$nia 2021 r. i 28 pazdziernika 2021 r. W odpowiedzi na ktore uzyskat

jedynie krotka informacjg o podjgciu uchwaty nr XXXI11/290/2021.

Skarzacy podkreslit, ze ustalona zmiana przeznaczenia gruntu dziatki nr (...) na "Teren Zieleni
Krajobrazowej" z obowigzujacym zakazem zabudowy kubaturowej, pozbawia go wykorzystania tego
gruntu na cele rolniczo-ogrodnicze, zgodnie z jego dotychczasowym przeznaczeniem. Zaskarzone ustalenia
planu naruszaja wigc jego istotny interes prawny, maja bowiem realny wplyw na wykonywanie
przystugujacego mu prawa wlasnosci do tej dziatki, ograniczajac je w sposob oczywisty.

Zdaniem skarzacego, ze wzgledu na wskazane okoliczno$ci, zaskarzona w czesci uchwata narusza zasady
oraz tryb sporzadzania planu miejscowego. Naruszenie jego interesu prawnego i uprawnienia jest zatem
zwigzane z jednoczesnym naruszeniem obiektywnego porzadku prawnego w procesie ksztaltowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg, poprzez przekroczenie granic
wladztwa planistycznego i dowolnos¢ wprowadzenia zaskarzonych zapiséw planu miejscowego, bez
realnego uzasadnienia merytorycznego.

Skarzacy zaznaczyt, ze z tresci art. 14 ust. 5 u.p.z.p. wynika, ze przed podj¢ciem uchwaly o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, wojt wykonuje analizy dotyczace zasadnosci przystapienia do
sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium, przygotowuje
materialy geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych. Tymczasem,
w wylozonych materiatach, znajdujacych si¢ w projekcie omawianego planu, brak jest dokumentéw
potwierdzajacych, iz analiza taka zostala sporzadzona. Brak jest zatem okoliczno$ci potwierdzajacych
zasadno$¢ przystapienia do zmiany planu.

Zdaniem skarzacego, pominigcie lub pobiezne wykonanie wymienionych czynno$ci wojta stanowi o braku
przejrzystosci procedur planistycznych zwigzanych z ustaleniem granicy terenu zieleni krajobrazowej na
terenie dzialek bedacych jego wlasnoscia.

Nadto, wedlug skarzacego, nie zostaly zachowane uwarunkowania zwigzane z tworzeniem tadu

przestrzennego, tj. takiego uksztaltowania przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w



uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno - estetyczne. W istocie rozstrzygnigcia planistyczne zawarte
w zaskarzonej uchwale tworzg chaos przestrzenny. Na terenie, na ktorym wiasciciel podejmuje dziatania w
celu jego uporzadkowania i stworzenia estetycznego, funkcjonalnego terenu, rozstrzygnigcia planistyczne

pozbawiaja go kreatywnego korzystania ze swojej wlasnosci.
W odpowiedzi na skarge organ wnidst o jej oddalenie, wskazujac, ze podniesione zarzuty sg bezzasadne.

W odniesieniu do zarzutéw nr 1 i 2 organ wskazal, ze zgodnie z art. 3 u.p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, nalezy do zadan wlasnych gminy. Wtadztwo planistyczne stanowi kompetencje gminy do
samodzielnego i zgodnego z jej interesami oraz zapewnieniem tadu przestrzennego, ksztattowania polityki
przestrzennej. Obejmuje ono samodzielne ustalenie przez rad¢ gminy przeznaczenia terendw,
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslanie sposobdéw zagospodarowania i warunkow
zabudowy. O przekroczeniu wladztwa planistycznego mozna méwi¢ dopiero wtedy, gdy dzialanie gminy
jest dowolne i nieuzasadnione. Jezeli organy planistyczne gminy dzialaja na podstawie i w ramach
obowigzujgcego prawa, a samo uwzglednienie interesu indywidualnego byloby sprzeczne z interesem
publicznym lub chroniong przez ustawodawce wartoscia wysoko ceniong, to nie mozna im zarzucié
bezprawnosci dziatania, chociazby organy te nie uwzglednilty ztozonych w trakcie postgpowania wnioskow

lub uwag.

Organ podkreslit nastepnie, ze jedna z podstaw do ustalenia przeznaczenia poszczegdlnych terenow w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jest wizja terenowa, ktorej celem jest ustalenie
faktycznego sposobu uzytkowania terenu. W ramach procedury sporzagdzenia przedmiotowego planu, na
etapie jego projektowania, odbyty si¢ dwie wizje terenowe - w maju oraz sierpniu 2020 r. Wizje w terenie
oraz analiza materialow kartograficznych wykazaty, iz dz. nr (...) (oznaczona na rysunku planu symbolem
1.83-ZK, a nie 1.85-ZK jak btednie wskazano w skardze) stanowi teren nieuporzadkowany, czesciowo
zadrzewiony i wykorzystywany do sktadowania ptyt betonowych. Teren ten nie byt uzytkowany rolniczo.
Dodatkowo przez dzialke przebiega napowietrzna linia wysokiego napigcia, ktora istotnie wptywa na
sposob zagospodarowania tej nieruchomosci, ograniczajac mozliwosci lokalizacji w jej granicach
zabudowy (co potwierdzaja ryc. 1 i 2 zamieszczone w odpowiedzi na skargg). Zgodnie bowiem z § 11 ust.
1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na
pobyt ludzi powinien by¢ wznoszony poza zasi¢giem zagrozen i ucigzliwosci okreslonych w przepisach
odrebnych.

Organ wyjasnil, ze szeroko$ci pasa ochrony funkcyjnej, wskazane na rysunku planu, wynikaja z ogélnych



wytycznych operatora sieci i maja na celu zapewnienie prawidlowej obstugi przedmiotowej linii
elektroenergetycznej, a takze przede wszystkim zapewnienie bezpieczenstwa ludnosci (vide: ryc. 1. Widok
na dziatk¢ nr (...) w maju 2020 r.).

Ponadto organ wskazal, ze zgodnie z art. 14 ust. 2 u.p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow. Z kolei, stosownie do art. 19 ust. 1 pkt 2 ustawy z
dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 710 z p6zn.
zm.), w miejscowym planie uwzglednia si¢ ochrong zabytkow, znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji
zabytkow.

Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w granicach strefy E ochrony ekspozycji wsi S., ujetej w ewidencji
zabytkow, w ktorej ochronie podlegaja ekspozycja i otoczenie ulicowego uktadu przestrzennego wsi S.,
wobec czego zakazuje si¢ lokalizacji wszelkiej nowej zabudowy kubaturowej. Wszelkie dziatania w
granicach strefy wymagaja stosowania przepisow odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki nad

zabytkami.

W zwiazku z powyzszym, wedtug organu, nie byto mozliwos$ci dopuszczenia realizacji zabudowy, w tym
zabudowy shuzacej rolnictwu na tym terenie. Nadto, projekt planu zostat uzgodniony przez Z.
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w S., postanowieniem z dnia (...) kwietnia 2021 r., ktory
stwierdzit, ze zostaty uwzglednione wszystkie ustawowe wymagania dotyczace ochrony zabytkow i

dziedzictwa kulturowego w planowaniu przestrzennym.

Organ przedstawil ortofotomapg - ryc. 2, na ktorej oznaczono kolorem niebieskim granice dziatki nr (...),
granicg strefy "A" $cistej ochrony konserwatorskiej, stref¢ "E" ochrony ekspozycji wsi S. oraz przebieg

dystrybucyjnych, napowietrznych linii elektroenergetycznych wraz z pasami ochrony funkcyjne;j.

Organ przedstawit rowniez map¢ hydrograficzna (ryc. 3), z ktérej wynika, iz przedmiotowa nieruchomos¢
charakteryzuje si¢ wystepowaniem wysokiego poziomu wod podziemnych, co wptywa niekorzystnie na

mozliwosci zabudowy tego terenu.

Zdaniem organu, w zwigzku z powyzszym, za bezzasadny nalezy uzna¢ zarzut przekroczenia wladztwa
planistycznego, gdyz wskazane przeznaczenie terenu wynika z istotnych uwarunkowan zastanych na

przedmiotowej dzialce.

Organ podkreslit, iz w analizowanym przypadku dziatal na podstawie i w ramach obowiazujacego prawa,
uznajac ze uwzglednienie interesu indywidualnego bytoby sprzeczne z interesem publicznym
(bezpieczenstwo ludnosci) lub chroniong przez ustawodawce warto$cig wysoko ceniong (strefa ochrony
ekspozycji). Jednoczesnie, w ocenie organu, przeznaczenie w planie tego terenu pod teren zieleni

krajobrazowej nie wyklucza mozliwo$ci utrzymania rolniczej funkcji (bez mozliwosci zabudowy), bowiem
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zgodnie z ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zadrzewienia i zakrzewienia §rodpolne sa rowniez

gruntami rolnymi.

Organ zaznaczyt rowniez, ze w uzasadnieniu do uchwaty nr XXI11/214/2017 Rady Gminy Kotobrzeg z dnia
21 marca 2017 r. w sprawie przystapienia do przedmiotowego planu wskazano na cel sporzadzenia tego
planu, z ktérego wynika wazny interes publiczny. Obszar objety zaskarzonym planem zlokalizowany jest w
zasiggu 10-krotno$ci wysokosci istniejacych elektrowni wiatrowych. Brak uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego do potowy 2022 r. na przedmiotowym obszarze pozbawitby mozliwosci
rozwoju catych miejscowosci S. i B., w zwiazku z przepisami ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach

w zakresie elektrowni wiatrowych.

W odniesieniu do zarzutéw nr 4 i 5, dotyczacych braku przejrzystosci procedur planistycznych oraz braku
udzielenia skarzacemu informacji o okolicznosciach faktycznych i prawnych w przedmiocie przyjetych
rozwigzan, organ wyjasnil, ze przedmiotowy plan zostat sporzadzony na podstawie procedury okreslonej w
art. 17 u.p.z.p. W zwiazku z tym, w trakcie procedury, zapewniono udziat spoteczenstwa w zakresie
wynikajacym z obowiazujacych przepisow prawa, w tym zapewniono mozliwos$¢ sktadania wnioskow
przed sporzadzeniem projektu oraz mozliwo$¢ ztozenia uwag do projektu wytozonego do publicznego
wgladu.

Skarzacy nie skorzystat z mozliwosci ztozenia wniosku przed przystapieniem do sporzadzenia projektu
planu. Projekt planu byt dwukrotnie wylozony do publicznego wgladu. Skarzacy skorzystat z mozliwosci
ztozenia uwag do projektu planu, zard6wno w terminie przewidzianym dla pierwszego, jak i drugiego
wylozenia. Zarowno pierwsza, jak i druga uwaga skarzacego zostata rozpatrzona przez Wojta Gminy K. w
terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania (postanowienie Wojta Gminy K. z
dnia (...).07.2021 oraz postanowienie Wdjta Gminy K. z dnia (...).09.2021 w sprawie uwag wniesionych do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla obrgbow B. i S.). Oba
postanowienia zawieraja szczegétowe uzasadnienie do rozstrzygnigcia. Przy czym obowigzujace przepisy
nie naktadaja na organy obowiazku bezposredniego informowania zainteresowanych o rozstrzygnieciach
uwag w procedurze sporzadzania planow miejscowych. Skarzacy miat mozliwo$¢ zapoznania si¢ z tymi

dokumentami w siedzibie Urzgdu Gminy K.

W ocenie organu, wobec powyzszego, wskazane zarzuty nalezy uzna¢ za bezzasadne. Dodatkowo organ
wskazal, ze rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu przedmiotowego planu
miejscowego stanowi zatacznik nr 3 do zaskarzonej uchwaty.

Na rozprawie w dniu 10 sierpnia 2023 r. pelnomocnik skarzacego, ktory zgtosit swoj udziat w sprawie,
wyjasnil, iz w tresci skargi omytkowo wskazano, ze w zaskarzonej uchwale dziatka oznaczona jest

symbolem 1.85-ZK, tymczasem prawidtowo powinien by¢ to symbol 1.83-ZK.



Uzasadnienie prawne
Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie zwazyl co nastgpuje:

Zgodnie z art. 3 § 1 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi
(Dz. U. 22023 r. poz. 259 - j.t.), dalej jako "p.p.s.a.", sady administracyjne sprawuja kontrole dziatalnosci
administracji publicznej i stosuja $rodki okreslone w ustawie. W mysl art. 3 § 2 pkt 5 p.p.s.a., sadowa
kontrola dziatalno$ci administracji publicznej obejmuje takze akty prawa miejscowego organow jednostek
samorzadu terytorialnego i terenowych organdéw administracji rzagdowej. Kontrola sadowoadministracyjna
sprawowana jest na podstawie kryterium legalnosci, tzn. zgodnosci kwestionowanego skarga aktu z
przepisami prawa powszechnie obowigzujacego. Stosownie do postanowien art. 147 § 1 p.p.s.a., sad
uwzgledniajac skarge na uchwate lub akt, o ktoérych mowa w art. 3 § 2 pkt 5 1 6, stwierdza niewazno$¢ tej
uchwaty lub aktu w catosci lub w czesci albo stwierdza, ze zostaly wydane z naruszeniem prawa, jezeli

przepis szczegblny wylacza stwierdzenie ich niewaznosci.

Jak wynika z art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz.
40 - j.t.), dalej jako "u.s.g.", warunkiem wniesienia skargi na tej podstawie jest wykazanie przez skarzacego
naruszenia regulacjami kwestionowanej uchwaly jego indywidualnego interesu prawnego.

W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze skarzacy posiada interes prawny, bowiem przystuguje mu prawo
wlasnosci dziatki nr (...) polozonej w obrebie S., objetej zaskarzona uchwata. Skarzacy wykazal rowniez, ze
doszto do naruszenia jego interesu prawnego, poprzez zmiang przeznaczenia terenu, na ktérym potozona
jest jego nieruchomos$¢ z rolniczego na tereny zieleni krajobrazowej. Rzecza Sadu byto zatem zbadanie, czy

zmiana przeznaczenia terenu nie stanowita nadmiernej ingerencji w prawo wlasnosci skarzacego.

W tym miejscu celowym jest podkreslenie, Zze kontrola sagdu administracyjnego w sprawach dotyczacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nie moze dotyczy¢ celowosci, czy stusznosci
dokonywanych w planie rozstrzygnie¢. Ogranicza si¢ ona wylacznie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwat, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania oraz okreslonej ustawg procedury
planistycznej, w szczego6lnosci ocena sadu obejmuje ustalenie, czy nie doszto do przekroczenia granic

wiadztwa planistycznego.

Przestanki niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia organu gminy okresla art. 91 u.s.g. Zgodnie z art. 91 ust. 1
iust. 4 ww. ustawy, uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem sg niewazne. W
przypadku nieistotnego naruszenia prawa nie stwierdza si¢ niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia,

ograniczajac si¢ do wskazania, iz uchwalg lub zarzadzenie wydano z naruszeniem prawa.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 zdanie pierwsze u.p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt

planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowsa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
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odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem. Zasada jest wigc, ze
projekt planu miejscowego sporzadzany jest zgodnie z zapisami studium obowigzujacymi w dacie
sporzadzania tego projektu. Przepis art. 20 ust. 1 ww. ustawy stanowi natomiast, ze plan miejscowy
uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium.

Z przytoczonych przepiséw wynika, iz organy gminy przed uchwaleniem planu miejscowego maja
bezwzgledny obowiazek rozwazy¢ zgodno$¢ projektu planu miejscowego z ustaleniami studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Wyjasni¢ rdwniez nalezy, ze prawo wlasnosci, jakkolwiek jest dobrem konstytucyjnie chronionym, co
wynika wprost z art. 64 Konstytucji RP, to jednak ochrona ta nie ma charakteru bezwzglgdnego i podlega
ograniczeniom, przy czym jak wynika z art. 64 ust. 3 ustawy zasadniczej ograniczenia te moga wynikac

wylacznie z ustawy i nie moga naruszac istoty prawa wtasnosci.

Takie ustawowe ograniczenia prawa wlasnos$ci, w szczegolnosci mozliwosci i dopuszczalnego sposobu
zagospodarowania nieruchomosci wynikaja z ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym.
Akt ten dopuszcza bowiem okres$lenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu w procesie
planistycznym, w drodze wtadczego dziatania gminy, jakim jest uchwalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Zasady zagospodarowania poszczegdlnych terenéw elementarnych w
okreslony sposob wynikaja przede wszystkim z koniecznosci zapewnienia tadu przestrzennego i
harmonijnego rozwoju obszaréw objetych ustaleniami planu miejscowego, co ma stuzy¢ dobru ogoétu
mieszkancow. W tym znaczeniu interes publiczny ma prymat nad interesem prywatnym, przy czym oba te

dobra prawnie chronione winny zosta¢ nalezycie przez organ w procesie planistycznym wywazone.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy w pierwszej kolejnosci wskazaé, ze w
ocenie Sadu, nie doszto do naruszenia art. 14 ust. 5 u.p.z.p. w sposob wskazywany w skardze. W
dokumentacji prac planistycznych znajduje si¢ bowiem analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do

sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg dla obrgboéw B. 1 S.

Nie doszto roéwniez do naruszenia art. 9 i 11 k.p.a., bowiem przepisy tej ustawy nie znajdujg zastosowania
w procesie planistycznym. Organ zobowigzany jest zachowac¢ procedurg okreslong przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i - zdaniem Sadu, do naruszenia tej procedury w przypadku

uchwalenia zaskarzonego planu, w odniesieniu do nieruchomosci skarzacego nie doszto.

Sad dostrzega jednak zasadnos¢ zarzutéw skargi dotyczacych przekroczenia granic wiadztwa
planistycznego, wyrazajacego si¢ w nadmiernej ingerencji w prawo wiasnosci skarzacego.

Odnoszac si¢ do tych zarzutdw nalezy zauwazy¢, ze w procesie planistycznym krzyzuja si¢ dwie kwestie,

wynikajace z jednej strony z konstytucyjnej ochrony prawa wtasnosci, a z drugiej z koniecznosci
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zapewnienia tadu przestrzennego i prawa organéw gminy do ksztattowania tego tadu, w najlepiej pojetym

interesie ogolu mieszkancow.

Z jednej strony mamy zatem wynikajace z prawa wlasnosci prawo do zagospodarowania nieruchomosci
zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem, z drugiej strony uprawnienie gminy do
ksztattowania przestrzeni - tzw. wladztwo planistyczne, ktdre wyraza si¢ w mozliwosci wladczego

wkroczenia w prawo wlasnosci.

Rola Sadu jest w tej sytuacji dokonanie oceny, czy ograniczenie prawa wlasnosci, na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, miato usprawiedliwione podstawy i nie byto

nadmierne.

Analiza przedstawionych Sadowi dokumentéw prowadzi do wniosku, ze uchwata w zaskarzonej czesci
istotnie narusza prawo, bowiem doszto do przekroczenia granic wtadztwa planistycznego. Nalezy bowiem
zwroci¢ uwage na to, ze skarzacy zostal w duzej mierze pozbawiony mozliwosci dysponowania swoja

wilasnoscig. Przy czym wprowadzone ograniczenia nie znajdujg, zdaniem Sadu, racjonalnego uzasadnienia.

Teren elementarny o symbolu 1.83-ZK, na ktérym potozona jest nieruchomos¢ skarzacego zyskat w planie
miejscowym przeznaczenie "tereny zieleni krajobrazowej". Pojecie "tereny zieleni krajobrazowe;j" nie
zostato zdefiniowane ani w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ani w przepisach
wykonawczych do tej ustawy. Rowniez uchwatodawca w zaskarzonej uchwale nie przedstawit definicji
terenow zieleni krajobrazowej, w szczegodlnosci nie wskazal, jakiego rodzaju zielen dopuszcza na terenach

elementarnych, ktore pod zielen krajobrazowg przeznaczyt.

W tych okolicznosciach nalezy, zdaniem Sadu, siggna¢ do przepisow innych ustaw, z ktoérych mozna taka
definicje wyprowadzi¢. W ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz.
1336 - j.t.), dalej jako "u.0.p", w art. 5 pkt 21 znajduje si¢ definicja "terenow zieleni". Pod tym pojgciem
nalezy rozumie¢ tereny urzadzone wraz z infrastrukturg techniczng i budynkami funkcjonalnie z nimi
zwigzanymi, pokryte ro§linnoscia, petniace funkcje publiczne, a w szczegdlnosci parki, zielence,
promenady, bulwary, ogrody botaniczne, zoologiczne, jordanowskie i zabytkowe, cmentarze, zielen
towarzyszaca drogom na terenie zabudowy, placom, zabytkowym fortyfikacjom, budynkom,
sktadowiskom, lotniskom, dworcom kolejowym oraz obiektom przemystowym. W art. 5 pkt 23
zdefiniowano pojecie "walory krajobrazowe". Sa to wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne,
estetyczno-widokowe obszaru oraz zwigzane z nimi rzezbg terenu, twory i sktadniki przyrody oraz
elementy cywilizacyjne, uksztattowane przez sity przyrody lub dziatalno$¢ cztowieka.

W ocenie Sadu, uprawnionym w $wietle przywotanych przepiséw, bedzie uznanie, iz tereny zieleni

krajobrazowe;j to tereny pokryte roslinnoscia o szczegolnych walorach przyrodniczych, ktore majg za
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zadanie ubogaci¢ krajobraz.

W zaskarzonym planie miejscowym brak jest szczegétowych wytycznych co do tego, w jaki sposob tereny
te majg zosta¢ zagospodarowane, jaka ros§linno$¢ i w jakim uktadzie kompozycyjnym winna si¢ na nich
znalez¢, co powoduje, ze ustalenia planu miejscowego w tym zakresie sa nieczytelne. Tymczasem adresaci
tych norm powinni posiadac jasne wskazania, z ktorych w sposob klarowny wynika jakie oczekiwania
zostaly wobec nich sformutowane i jaki sposob zagospodarowania terenu gmina uzna za zgodny z planem
miejscowym.

Z kolei takie okreslenie sposobu zagospodarowania, o jakim mowa wyzej wyklucza mozliwos¢ rolniczego
wykorzystania ziemi. Wbrew wywodom organu czym innym jest uprawa rolna, z ktorej wtasciciel moze
czerpac zyski, a czym innym uprawa zieleni krajobrazowej bez mozliwosci zabudowy kubaturowe;.
Przeznaczenie terenu pod zielen krajobrazowg oznacza, zdaniem Sadu, ze zyskuje on walor miejsca, ktore
mozna okresli¢ jako przestrzen publiczna, z ktdrej skarzacy nie bedzie mogt pobiera¢ zadnych pozytkow,
ale ktore winien utrzymywac¢ w nalezytym stanie. W praktyce oznaczatoby to zatem konieczno$¢
dokonania nasadzen i ich utrzymania dla podniesienia waloréw krajobrazowych miejscowosci na koszt
wiasciciela nieruchomosci. Sprzedaz takiej nieruchomosci na warunkach rynkowych bedzie praktycznie
niemozliwa. Oznacza to, ze ustalenia planu nadmiernie ingeruja w prawo wlasnos$ci skarzacego

uniemozliwiajac mu wykorzystanie jej dla wlasnych celow.

Nadmieni¢ w tym miejscu nalezy, ze stosownie do art. 78 u.o.p. to rada gminy jest zobowigzana zaktadaé i
utrzymywac w nalezytym stanie tereny zieleni, co oznacza, ze obowigzek dbalosci o jako$¢é przestrzeni

przeznaczonej do wspdlnego uzytku nalezy do gminy.

Sad nie podzielit stanowiska organu wyrazonego w odpowiedzi na skarge, z ktérego wynika, ze
przewidziane w planie przeznaczenie terenu nie wyklucza jego rolniczej funkcji, bowiem "zgodnie z
ustawg o ochronie gruntow rolnych i leSnych zadrzewienia i zakrzewienia $roédpolne sg rowniez gruntami
rolnymi", poniewaz to nie zadrzewienia i zakrzewienia przesadzaja o rolniczym wykorzystaniu terenu. Na
marginesie nalezy wspomnie¢, ze jak wynika z odpowiedzi na skarge, na terenie tym zadne zadrzewienia i
zakrzewienia nie wystepuja.

Istotnym w badanej sprawie jest, ze w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kolobrzeg teren, na ktérym potozona jest dziatka skarzacego jest oznaczony
symbolem "R", ktory oznacza grunty orne i uzytki zielone. Jest to wigc przeznaczenie o charakterze typowo
rolniczym i - jak wspomniano wyzej o calkowicie odmiennej funkcji anizeli tereny zieleni krajobrazowe;.
W tym zakresie ustalenia zaskarzonej uchwaty, w czesci dotyczacej dziatki skarzacego sa niezgodne z

ustaleniami studium, co stanowi istotne naruszenie prawa.
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Bez znaczenia pozostaje w zwigzku z powyzszym okoliczno$é, iz teren, na ktorym potozona jest dziatka
skarzacego znajduje si¢ w strefie E ochrony ekspozycji wsi S., a takie uksztattowanie strefy zostato
zaakceptowane przez Wojewddzkiego Konserwatora Ochrony Zabytkow w S. Sad nie kwestionuje
koniecznosci ustalenia takiej strefy, czy tez wprowadzenia w jej granicach pewnych ograniczen
dotyczacych zabudowy, jednak ograniczenia te powinny mie¢ rozsadny i uzasadniony potrzebami ochrony
wymiar, w szczegolnosci w takim zakresie, w jakim wkraczaja w prawo wlasnos$ci prywatnych osob. W
takiej sytuacji, gdy nieruchomo$¢ przestaje shuzy¢ wihascicielowi, a zaczyna petié rolg przestrzeni
publicznej organ winien rozwazy¢ mozliwosc¢ jej wywlaszczenia.

Koncowo wskaza¢ nalezy, ze nie przemawia do Sadu argumentacja, z ktdrej wynika brak mozliwos¢
zabudowy kubaturowej, z uwagi na przebiegajaca przez dziatke skarzacego lini¢ wysokiego napigcia i brak
mozliwosci sytuowania na tym terenie zabudowy z powotaniem si¢ na przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki 1 ich usytuowanie. Z zalacznika graficznego wynika bowiem, ze linia wraz z pasem ochronnym
zajmuje jedynie cze$¢ dziatki, czego organ nie dostrzega. Obecno$¢ linii wysokiego napigcia nie wyklucza
posadowienia obiektow kubaturowych, w ktorych prowadzona jest hodowla ro$lin lub zwierzat.
Podnoszona przez organ okoliczno$é, iz ze wzgledu na wysoki poziom wod gruntowych zabudowa
kubaturowa nie jest mozliwa nie uwzglednia wszystkich mozliwosci takiej zabudowy i jawi si¢ jako
watpliwa w obliczu podnoszonej przez skarzacego okolicznosci, iz na dziatce sasiedniej wybudowano

siedlisko.

Z powyzszych wzgledow, uznajac skarge za uzasadniong Sad, na podstawie 147 § 1 p.p.s.a., orzekt o
stwierdzeniu niewaznosci § 64 ust. 1 i 2 zaskarzonej uchwaty w zakresie obejmujacym dziatke oznaczong

nr (...) w obrebie S., gmina Kolobrzeg.
O kosztach postgpowania Sad rozstrzygnat w oparciu o art. 200 i 205 § 2 przywotanej ustawy.
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