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Wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 27 maja 2010 r.
IV SA/Wa 401/10
UZASADNIENIE

Sklad orzekajgcy
Przewodniczacy: Sedzia WSA Grzegorz Czerwinski (spr.).
Sedziowie WSA: Kaja Angerman, Jakub Linkowski.

Sentencja L

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 maja 2010 r. sprawy ze skargi A. S. na
uchwat¢ Rady Miejskiej G. z dnia (...) lipca 2008 r. nr (...) w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla fragmentu wsi S. i B. - rejon (...) Parku Narodowego
\,

1. stwierdza niewazno$¢ § 9 pkt 2 ppkt "b" zaskarzonej uchwaly w zakresie, w jakim wprowadza on zakaz zabudowy dla terenéw
oznaczonych na rysunku symbolem 3R,

2. stwierdza, ze zaskarzona uchwata nie podlega wykonaniu w zakresie, w ktérym stwierdzono jej niewaznosé,

3. zasgdza od Miasta G. narzecz A. S. kwote 557 zI (sfownie: pieéset pieédziesigt siedem zlotych) tytutem zwrotu kosztow
postepowania.

Uzasadnienie faktyczne

Uchwala z dnia (...) lipca 2008 r., Nr (...) Rada Miejska G. uchwalita migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu wsi S. i B. - rejon (...) Parku Krajobrazowego.

Na powyzszg uchwale skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie wniost A. S. podnoszac zarzut razacego
naruszenia prawa materialnego, to jest art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zwigzku z art. 17 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody i § 3 ust. 1 pkt 7
rozporzgdzenia Nr (...) Wojewody (...) z dnia (...) kwietnia 2005 r. w sprawie (...) Parku Krajobrazowego orgz naruszenia art. 22, art.
23, art. 31 ust. 3 i art. 64 Konstytucji RP oraz art. 140 k.c. poprzez naruszenie istoty przystugujacego skarzqcemu prawa wlasnosci
okoto 9 ha nieruchomodci rolnej na skutek nicuzasadnionego i sprzecznego z wymienionymi wyzej przepisami zakazu realizowania
na terenie nieruchomosci jakiejkolwiek zabudowy, w tym réwniez siedliska i zabudowy rolniczej pomimo braku w tym zakresie
racjonalnych przestanek faktycznych i prawnych.

Skarzacy wskazal, ze w sklad terenu objgtego planem wchodzi okoto 9 hektarowa nieruchomosé rolna, ktérej jest wlascicielem.
Obejmuje ona dziatki o nr ew. (...), (...), (...), (...), (..), (...) oraz (...) we wsi S. Zdaniem skarzacego catkowity zakaz zabudowy
narusza postanowienia rozporzadzenia Wojewody (...), ktére to rozporzadzenie nie wprowadza catkowitego zakazu realizacji
obiektéw budowlanych na terenie (...) Parku Krajobrazowego. Zakaz obejmuje jedynie pas o szerokosci 100 m od linii brzegowej
rzeki (...) ptynacej na granicy terenu objgtego miejscowym planem. Skarzacy stwierdzit tez, ze art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody wéréd ustawowych zakazéw nie zawiera zakazu catkowitej zabudowy. Ustawa ta zawiera
zamknigty katalog zakazdw, co oznacza, zdaniem skarzacego, ze powiekszajac Park nie mozna bardziej ograniczy¢ praw wlascicieli
gruntow.

Skarzacy stwierdzit tez, ze Rada nie moze powolywacé sie na zapisy studium, gdyz studium nie jest aktem prawa miejscowego.

Skarzacy stwierdzit réwniez, ze jako wlasciciel nieruchomo$ci moze zaoraé faki i posiaé np. zboze. Wéwczas skonczy sig problem
"(...)" podawany jako uzasadnienie przyjetych rozwigzan planistycznych.

Skarzacy wskazal, Ze jest dla niego wyjatkowo bulwersujace, iz dla niektérych wiascicieli nieruchomosci planisci byli bardziej
wyrozumiali przesuwajac granice Parku na odcinku DE. Skarzacy stwierdzit tez, ze dziwi go rygoryzm planistéw wobec niego w
sytuacji, gdy obok jego nieruchomodci, po drugiej stronie rzeki (...), na terenie Parku dziala restauracja, prowadzona jest
agroturystyka, stadnina koni i hipodrom.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska G. wniosta o jej oddalenie.

Rada wskazala, ze sporzadzenie planu ujawnito istnienie sprzecznych intereséw miedzy niektorymi whascicielami nieruchomosci a
wspolnota samorzadowa. W procesie stanowienia planu gmina dazyta do rozstrzygania narastajgcych z tego tytutu konfliktéw,
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przyjmujgce rozwiazania mieszczgee sie w granicach obowigzujgeych przepiséw. Do zadai gminy nalezy bowiem ksztaltowanie
prowadzenie polityki przestrzennej. Oznacza to, ze moze ona samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu ustalajac

' jego przeznaczenie i zasady zagospodarowania. Wynikajace z art. 3 ust. 1 i art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

Przestrzennym uprawnienia upowazniaja gming do ingerencji w prawo wiasnosci Jjej mieszkaricow.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy G. zostalo przyjete uchwalg Nr (...) Rady
Miejskiej w G. z dnia (...) wrzesnia 2006 r. Jest ono aktem polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
terenu, a zgodnie z jego zapisami sporzadzane sq miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. W Studium, zgodnie z art. 10
ust. 2 pkt 2 ustawy, okreslono kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny wylaczone
spod zabudowy. Na terenie gminy G. wskazano jedynie dwa obszary

Sygn. akt IV SA/Wa 401/10

wylgczone spod zabudowy, kierujgc sig potrzebg ochrony terenéw cennych przyrodniczo. Jednym z nich jest wiasnie obszar objety
zaskarzonym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zaliczony do specjalnego obszaru ochrony siedlisk "(...)" na
terenie Gminy G., w sieci Natura 2000.

Nie mozna, zdaniem Gminy, zgodzié si¢ z zarzutem naruszenia art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry stanowi, ze w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednieniu podlega
prawo wihasnosci.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 4 wrze§nia 2008 r. (11 OSK 135/2008) zauwaza bowiem, iz regulacja ta nie oznacza
jeszcze, e ochrona przyznawana istniejacym stosunkom wiasnosciowym ma charakter bezwzgledny. Przepis art. 1 ust. 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymienia szereg przeslanek, ktére winny byé wzigte pod rozwage w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, uszeregowujac je w dziewigciu rownorzednych punktach. Nie mozna wiec prawu wlasnosei w tej
sytuacji nadawac cechy zdecydowanego prymatu nad innymi wartociami wymienionymi przez ustawodawce (wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 13 grudnia 2006 r., [ OSK 1487/2006).

Rada stwierdzita, ze Gminie nie jest znany wspomniany przez skarzgcego fakt powickszenia terenéw (--.) Parku Krajobrazowego.
Uchwalenie zaskarzonego planu miejscowego wynikato z polityki gminy pokrycia planami miejscowymi terendw o najwickszej
presji inwestycyjnej, idacej z kierunku Warszawy, czyli od péinocy na potudnie gminy. Omawiany teren polozony jest w péinocno
zachodniej cz¢sci gminy, przy granicy z Gming P.

W ustaleniach uchwaty uwzgledniono przepisy odrgbne, w szczegblnosci postanowienia zawarte w rozporzadzeniu Wojewody (...) z
dnia (...) kwietnia 2005 r. w sprawie (...) Parku Krajobrazowego. Zakaz zabudowy w pasie o szerokosci 100 m od linii brzegowej
rzeki (...), natozyt sig z catkowitym wylgczeniem spod zabudowy, wedlug ustalen Studium. Stad Rada Miejska, postepujac godnie z
art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

Sygn. akt TV SA/Wa 401/10
przestrzennym, byta uprawniona, a nawet zobowiazana do wprowadzenia zakazu zabudowy.

Teren objety zakazem zabudowy w zaskarzonym planie miejscowym jest obszarem niezabudowanym. Grunty pozostawaly i wedlug
ustalen planu pozostajg w rolniczym uzytkowaniu, Nie wprowadzono zadnych zmian w stosunku do warunkéw zagospodarowania
nieruchemosci obowigzujacych przed podjgciem skarzonej uchwaly. Gmina nie ma uprawnien do zmiany granic parku
krajobrazowego, co podnosi Skarzacy, gdyz jest to wylaczna kompetencja regionalnego dyrektora ochrony srodowiska.

Budzaca "zdziwienie" skarzacego stadnina koni, lezgca po drugiej stronie rzeki (...), prowadzi swa dziatalno$¢ od kilkunastu lat. Jej
istnienie i mozliwosci rozwoju okreglil miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety Uchwalg Nr (...) Rady Miejskiej
w G. z dnia (...) pazdziernika 2001 r. w sprawie zmian miejscowego planu ogblnego zagospodarowania przestrzennego Gminy G.
zatwierdzonego Uchwala Nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia (...) listopada 1994 r. (Dz. Urz. (...).(..). Nr (...), poz. (...) z 1994 r)i
miejscowego planu og6lnego zagospodarowania zespolu wsi B.- L.- S.- . zatwierdzonego Uchwala nr (...) z dnia (...) listopada 1993
r. (Dz. Urz. (...). Nr (...), poz.(...) z 1994 r.). Podobnie "bulwersujgca" skarzgcego projektowana zabudowa zagrodowa w Otulinie
Parku (...), jest mozliwa w mys$] ustales miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi S. (czesé I)
przyjetego uchwala Nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia (-..) pazdziernika 2005 r. (Dz. Urz. Woj. (-..). 22006 r., Nr (...), poz. (...)).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest jedng z ustaw stanowigeych granice wykonywania prawa wlasnosci
rzeczy, na ktére powolano si¢ w podstawowym dla okreélenia zakresu wykonywania prawa wlasnosci art. 140 Kodeksu cywilnego.
Takie ograniczenie prawa wiasnosci znajduje uzasadnienie w art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, ktéry stanowi, ze
wiasnosé moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wiasnosci, Plan
miejscowy jest aktem wykonujacym ustawe

Sygn. akt IV SA/Wa 401/10

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takZe inne ustawy, w szczegélnosei o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, o ochronie przyrody. Na mocy art. 6 ust, | ustawy, ustalenia planu miejscowego ksztattuja wraz z innymi przepisami
spos6b wykonywania prawa wilasnogci nieruchomosci. Skarzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego istotnie zakazuje
zabudowy na obszarach o przeznaczeniu rolniczym,

Nie mozna, zdaniem Rady, zgodzi¢ si¢ z zarzutem naruszenia przez Gming art. 32 Konstytucji R.P., zgodnie z ktérym "Wszyscy sg
wobec prawa réwni. Wszyscy maja prawo do réwnego traktowania przez wladze publiczne. Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w
zyciu politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny. Miejscowy plan zostal sporzadzony zgodnie z
procedurg okreslong w art. 17 ustawy, zapewn iajacg szeroki udzial spoleczenistwa w tworzeniu projektu planu. Zainteresowani moga
wplywaé na ustalenia planu poprzez skladanie wnioskow do planu, udziat w dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami, wnoszenie uwag do projektu planu, Skarzqcy uczestniczyt w tej procedurze, a jego uwagi zostaty wnikliwie
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rozpatrzone. Nie mogly jednak zostaé uwzglgdnione z uwagi na ustalenia Studium, z ktérym projekt planu musi by¢ zgodny,
Sporzadzanie planu miejscowego, w tym takze zaskarzonej uchwaly, bylo proba znalezienia optymalnych rozwigzan przestrzennych
W granicach wytyczonych przez prawo, w tym akt polityki przestrzenne; gminy - studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z ktérym plan miejscowy, stosownie do art. 20 ust, | ustawy, musi by¢ zgodny. Zdaniem
Rady Gminy, przyjete w planie ustalenia wydajg si¢ realizowaé cele zatozone przy jego sporzadzaniu.

Uzasadnienie prawne
Wojewddzki Sad Administracyjny zwazyt, co nastgpuje. Skarga zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z trescig art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.
717 ze zm.) ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy nalezy do zadan whasnych gminy. Przepis ten Jjest
Wwyrazem tzw. wladztwa planistycznego gminy.

Sygn. akt IV SA/Wa 401/10

W przedmiotowej sprawie istotnym dla jej rozstrzygnigcia zagadnieniem jest ustalenie czy gmina uchwalajgc plan, ktory na terenie
oznaczonym 3R wprowadza catkowity zakaz zabudowy dziatata w ramach przystugujacego jej "wiadztwa planistycznego" czy tez
wiadztwo to przekroczyla,

Co do zasady w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego moze by¢ zawarty zakaz zabudowy okrelonego terenu.
Wynika to wprost z tresci art, 15 ust, 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry
stanowi, iz w planie miejscowym okregla si¢ obowiazkowo szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Wprowadzenie zakazu zabudowy wymaga wskazania argumentow przemawiajacych za
wprowadzeniem tak istotnego ograniczenia mozliwosci zagospodarowania nieruchomosei.

W przedmiotowej sprawie powodem wprowadzenia zakazu zabudowy na terenie oznaczonym 3R byla potrzeba ochrony tzw. "(...)"
potozonych w obszarze Natura 2000 oraz na terenie (...) Parku Krajobrazowego. ¥

W ocenie Sadu wskazane przez gming argumenty nie uzasadniaja wprowadzenia catkowitego zakazu zabudowy na terenie
oznaczonym w miejscowym planie symbolem 3R, na ktérym to terenie znajdujg si¢ nieruchomosci nalezgce do skarzacego

Przede wszystkim, jak stusznie wskazat skarzacy, nawet ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nt
I51, poz. 1220 - tekst jednolity ze zm.) nie wprowadza tak daleko idgcego ograniczenia prawa wilasnosci jak catkowity zakaz
zabudowy w celu ochrony parku krajobrazowego. Z art. 17 ust. | pkt 7 powolanej ustawy wynika, ze w parku krajobrazowym moze
by¢ wprowadzony zakaz budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzeg6w rzek, jezior i innych
zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem obiektéw stuzgcych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej. Z pkt 8 tego przepisu
wynika za$, e w parku krajobrazowym moze by¢ wprowadzony zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 200
m od krawedzi brzegéw klifowych oraz w pasie technicznym brzegu morskiego.

Sygn. akt IV SA/Wa 401/10.

Réwniez z faktu, ze teren oznaczony symbolem 3R zlokalizowany jest obszarze Natura 2000 nie wynika koniecznos¢ wprowadzania
calkowitego zakazu zabudowy. O tym, czy dana inwestycja na obszarze Natura 2000 moze by¢ zlokalizowana decyduje okol icznoéé,
czy jej realizacja nie niweczy celu, dla ktorego ustanowiony zostat obszar Natura 2000.

Nadto, zdaniem Sgdu, calkowity zakazu zabudowy, jest w istocie iluzorycznym sposobem ochrony obszaru tzw. "(...)" w sytuacji,
gdy w planie nie wprowadzono zakazu zm iany sposobu rolniczego uzytkowania tego obszaru. Skarzqcy jako whasciciel moglby
przeciez zamiast uzytkowaé swoje nieruchomosci Jako Igki przeksztalcié¢ je w pole i np. obsia¢ je zbozem. Calkowity zakaz
zabudowy nie chroni tego obszaru przed tego rodzaju zmianami,

Podsumowujac powyzsze rozwazania, zdaniem Sadu, wskazane przez gming argumenty nie uzasadniajg wprowadzenia na obszarze
3R catkowitego zakazu zabudowy.

Stwierdzenie niewaznosci miejscowego planu zagospodarowania w czgsci w jakiej wprowadza on zakaz zabudowy na terenie 3R nie
0znacza, ze na terenie tym mozliwa jest niczym nieskrepowana zabudowa. Nadal obowigzuja bowiem ograniczenia zabudowy
wynikajace z przepiséw szczegOlnych, to jest z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody oraz rozporzadzenia
Wojewody (...) z dnia 4 kwietnia 2005 r. w sprawie (...) Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. (...). Nr (...), poz. (...)).

Sad stwierdzit niewazno§é miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czgsei, w jakiej wprowadza on catkowity zakaz
zabudowy na terenie oznaczonym 3R, gdyz nieruchomodci skarzgcego polozone sg na tym obszarze. Przekroczenie wladztwa
planistycznego dotyczy calego tego obszaru, stad tez Sad nie ograniczyl si¢ do stwierdzenia niewaznosci planu tylko w odniesieniu
do nieruchomosci nalezacych do skarzacego. Sad nie badal natomiast zgodnosci z prawem wprowadzenia calkowitego zakazu
zabudowy na innych terenach, gdyz bytoby to niedopuszczalne wyjscie poza granice skargi.

Nie még by¢ podstaws stwierdzenia niewaznosci zaskarzonego planu w zakresie w jakim wprowadza on catkowity zakaz zabudowy
dla nieruchomosci

Sygn. akt IV SA/Wa 401/10

skarzacego podniesiony w skardze zarzut naruszenia art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Z przepisu tego wynika, ze w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
prawo wiasnosci. W zaskarzonym miejscowym planie prawo wiasnosci skarzgcego zostato uwzglednione. Kwestig istotng dla
rozstrzygnigcia sprawy bylo natomiast ustalenie, czy w zawarty w miejscowym planie catkowity zakaz zabudowy nie wykraczat
poza granice tzw. wladztwa planistycznego przystugujacego gminie.
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Nie mogly tez byé podstawg wydanego przez Sad rozstrzygniecia twierdzenia skarzgeego, ze dla niektérych wiadcicieli
nieruchomosci planisci byli bardziej wyrozumiali, przesuwajac granice Parku. Po pierwsze zarzut ten jest golostowng sugestig

- skarzacego, iz ustalenia planu w odniesieniu do jego n ieruchomosci sg wynikiem pozaprawnych dzialan oséb opracowujacych

projekt planu. Jest to zarzut niemerytoryczny i racjonalne ustosunkowanie si¢ do tego rodzaju zarzutu nie jest mozliwe. Pod drugie

Z powyzszych wzgled6w, na podstawie art. 147 § Liart. 200 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sagdami
administracyjnymi (Dz. U. 22002 r. Nr 153 poz. 1270 ze zm.), Wojewddzki Sad Administracyjny orzeki jak w sentencji wyroku.

Tekst orzeczenia pochodzi ze zbioréw sqdow administracyjnych,



