Wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
z dnia 8 maja 2014 r.
II SA/Wr 129/14

Nietezowane Dolno.2014/3509

Skiad orzekajacy

Przewodniczacy: Sedzia WSA Ireneusz Dukiel.
Sedziowie: WSA Olga Biatek (sprawozdawca), NSA Halina Kremis.

Sentencja

Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroctawiupo rozpoznaniu w Wydziale II na
rozprawie w dniu 8 maja 2014 r. sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego na uchwate
Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 26 wrzesnia 2013 r. Nr XXXVI/378/13 w
przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Katy Wroctawskie dla terendw w rejonie ulic Lipowej i Mireckiego

I. stwierdza niewaznos$¢ § 9 ust. 1 lit. a zaskarzonej uchwaty we fragmencie "maksymalnie
jednego";

II. stwierdza, ze zaskarzona uchwata nie podlega wykonaniu w zakresie wskazanym w pkt I;

III. zasadza od Gminy Katy Wroctawskie na rzecz strony skarzacej kwote 240 zt (stownie:
dwiescie czterdziesci ztotych) z tytutu zwrotu kosztéw postepowania sadowego.

Uzasadnienie faktyczne

W dniu 26 wrzesnia 2013 r. Rada Miejska w Katach Wroctawskich podjeta uchwate nr
XXXVI/378/13 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Katy Wroctawskie, dla terendw w rejonie ulic Lipowej i Mireckiego.

Wobec watpliwosci co do zgodnosci z prawem opisanej uchwaty Wojewoda
Dolnoslaski powotujac sie na przepis art. 93 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym (tekst
jedn.:edn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 594) i art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (tekst jedn.:edn.: Dz. U. z 2013
r. poz. 270 z pdzn. zm.), ztozyt skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu.

W skardze organ nadzoru wniost o stwierdzenie niewaznosci § 9 ust. 2 pkt 1 lit. a we
fragmencie: "maksymalnie jednego" uchwaty z powodu istotnego naruszenia art. 4 ust.
1 oraz art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn.:edn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z p6zn. zm.) - dalej: u.p.z.p.
w zw. z art. 64 ust. 3Konstytucji RP oraz o zasadzenie kosztéw postepowania wedtug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu jedynego zarzutu skargi, organ nadzoru wskazat, ze w § 9 ust. 2 pkt
1 lit. a uchwaty, w zakresie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw
MN1 i MN2 - wprowadzono ograniczenie w uzytkowaniu terenu, polegajace na
dopuszczeniu lokalizacji maksymalnie jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce
gruntu. W ocenie organu nadzoru stanowi to ograniczenie uprawnien przystugujacych
witascicielowi nieruchomosci. W badanym przypadku, wtasciciel dziatki po wybudowaniu
na niej jednego budynku nie bedzie miat mozliwosci dalszej zabudowy. Realizacja
inwestycji nie bedzie mozliwa nawet w razie, gdy przewidywana zabudowa pozostatej
czesci dziatki miataby spetnia¢ wszystkie zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu okreslone w miejscowym planie. Podnoszac powyzsze
watpliwosci organ nadzoru zwrdécit uwage na tresc art. 4 ust. 1 u.p.z.p., zgodnie z ktérym
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ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Z kolei w art. 6 ust. 1 u. p.z.p.
stanowi, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattuja,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci.
Jednoczes$nie wskazat, ze w art. 64 ust. 3 Konstytucji RP podkresla sie, ze: Witasnosc
moze byc¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wilasnosci. Ponadto, w art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. stanowi sie réwniez, ze w
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ prawo wiasnosci.
Wobec powyzszego organ nadzoru zauwazyt, ze wprawdzie wiadztwo planistyczne oparte
jest na ustawowym umocowaniu do wprowadzania ograniczen w konstytucyjnie
chronionych prawach jednostki, jednak wiasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w zakresie
w jakim nie narusza to istoty prawa wtasnosci, a kazde ograniczenie musi by¢ poparte
konkretnym przepisem ustawy.

Autor skargi podzielit stanowisko Burmistrza zawarte w pismie z dnia 18 grudnia
2013 r., ktory podkreslit konieczno$¢ uwzglednienia wymagan fadu przestrzennego jako
podstawowej zasady w procesie planowania i zagospodarowania przestrzennego. Wskazat
jednak, ze organowi stanowigqcemu jednostki samorzadowej przyznano szereg
instrumentéw majacych stuzyc realizacji tego zatozenia, takich jak na przykfad okreslenie
w planie miejscowym m.in. maksymalnej powierzchni, intensywnosci czy wysokosci
zabudowy (art. 15 ust. 2 ustawy w zw. z § 4rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587) - dalej: "r.M.1.".
Zapobieganiu nadmiernemu zageszczeniu zabudowy stuzy réwniez fakultatywna
kompetencja przewidziana w przepisie art. 15 ust. 3 pkt 10 u.p.z.p., zgodnie z ktorym w
planie miejscowym okresla sie w zaleznosci od potrzeb minimalng powierzchnie nowo
wydzielonych dziatek budowlanych. Podkreslono réwniez, ze wprowadzenie w planie
wszelkich ograniczen w wykonywaniu prawa wtasnosci musi znajdowac uzasadnienie w
istnieniu celu publicznego, ktdrego osiggniecie nie jest mozliwe poprzez zastosowanie
metod o nizszym stopniu ingerencji w uprawnienia jednostki. Wskazano, ze kwestia ta
stanowita przedmiot rozwazan sadéw administracyjnych (por. wyrok NSA z dnia 9 lutego
2010 r., sygn. akt II OSK 1959/09).

Wedtug Wojewody, w przypadku kwestionowanej uchwaty doszto do nieuzasadnionej
ingerencji w sfere wykonywania prawa wtasnosci. Przepisy ustawy przyznajace gminie
uprawnienie do samodzielnego ksztattowania polityki przestrzennej nie majgq bowiem
charakteru arbitralnego, z uwagi na co niedopuszczalna jest dowolnos$¢ ustalen zawartych
w planie miejscowym. W niniejszej sprawie naruszenie proporcji pomiedzy uzasadnionym
interesem publicznym a uprawnieniem jednostki polega na ograniczeniu prawa wiasnosci,
ktére nie jest uzasadnione i niezbedne z punktu widzenia wyznaczonego celu
publicznego. Potrzeby wspdlnoty lokalnej sg mozliwe do zrealizowania przy uzyciu
narzedzi kreowania fadu przestrzennego wyrazonych wprost w art. 15 ust. 2 u.p.z.p.
oraz § 4 r.M.I. W ocenie organu nadzoru, dla osiggniecia celu, na ktory wskazat Burmistrz
w piSmie z dnia 18 grudnia 2013 r. nie ma koniecznosci wprowadzenia dodatkowej
regulacji ograniczajacej uzytkowanie terenu, polegajgcej na dopuszczeniu budowy tylko
jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce. Ponadto zauwazono, ze poprzez
ustanowiony zakaz moze dojs¢ do sytuacji, w ktérej gmina zmusza niejako inwestora do
dokonania podziatu dziatki przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, w celu umozliwienia
dodatkowej zabudowy na posiadanej nieruchomosci. Dziatanie takie stanowi dodatkowe
obcigzenie dla wifasciciela gruntu nie bedac jednoczes$nie gwarancjg zachowania tadu
przestrzennego na danym terenie. W przekonaniu autora skargi, stanowisko przyjete w
sprawie znajduje potwierdzenie w wyroku WSA w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2011 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 132/11.

W odpowiedzi na skarge Burmistrz Katéw Wroctawskich wnidst o oddalenie skargi w
catosci. Odnoszac sie do zarzutu skargi, autor odpowiedzi stwierdzit, ze organ nadzoru
btednie przyjat, ze wtasciciel dziatki po wybudowaniu jednego budynku nie bedzie miat
mozliwosci dalszej zabudowy. Powotujac sie na wyniki analizy terenu i uwarunkowan
miejscowych, w tym wiasnosciowych, wskazat, ze teren wskazany symbolem MN1 ma
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powierzchnie ok. 2,1 ha i obejmuje wytacznie jedng dziatke o nr 82/1. Teren wskazany
symbolem MN2 ma powierzchnie ok. 1,3 ha i obejmuje dwie dziatki. Pierwszg nr 82/4 o
powierzchni ok. 0,01 ha, zajeta przez teren MN2 i drugg nr 82/2 stanowigcq reszte
terenu MN2 (ok. 1,29ha). Dziatki te stanowig wtasnosc¢ jednego podmiotu i nie dokonano
dla nich podziatu nieruchomosci. Ponadto objete sg jedng ksiegg wieczystg. Burmistrz
zauwazyt, ze wilasciciel tych dziatek interesowat sie zakresem prowadzonych prac
planistycznych, nie wnidst jednak zadnych uwag do projektu planu. Dalej wskazat, ze
dziatki sasiednie dla obszaru objetego przedmiotowym planem zabudowywane sg jednym
budynkiem mieszkalnym. Wskazat réwniez, ze na terenie MN1 mozna zlokalizowac¢ ok. 30
budynkéw mieszkalnych. Nalezy w tym celu dokona¢ podziatu. Na terenie MN2 w
analogicznej sytuacji moze zaistnie¢ ok. 18 budynkéw mieszkalnych. W sSwietle
powyzszego, Burmistrz uznat za nieuzasadniony zarzut braku mozliwosci wybudowania
przez wiasciciela wiecej niz jednego budynku. Odnoszac sie do przywotanego w skardze
wyroku WSA w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2011 r., sygn. aktIV SA/Wa
132/11 wskazat natomiast, ze kazdy przypadek powinien by¢ rozpatrywany odrebnie, bez
podejmowania analogicznych dziatan. Poddajac natomiast analizie tresci przepisow,
ktérych strona skarzaca zarzuca istotne naruszenie, tj. art. 4 ust. 1 oraz art. 15 ust.
2 u.p.z.p., organ stwierdzit, ze wprowadzenie sporzadzajacego plan miejscowy
wprowadzenie ograniczenia w ilosci budynkéw na jednej dziatce jest spetnieniem jednego
z wymogow okreslenia wskaznika zagospodarowania terenu.

Uzasadnienie prawne

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 3 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi (tekst jedn.:edn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 270 z p6zn. zm.) sady
administracyjne sprawujg kontrole dziatalnosci administracji publicznej i stosujg $rodki
przewidziane w ustawie. W mysl| art. 3 § 1 pkt 5, pkt 6 i pkt 7 powyzszej ustawy kontrola
dziatalnosci administracji publicznej obejmuje orzekanie w sprawach skarg na: 5) akty
prawa miejscowego organdw jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych organdéw
administracji rzadowej; 6) akty organow jednostek samorzadu terytorialnego i ich
zwigzkow inne niz okreslone w pkt 5, podejmowane w sprawach z zakresu administracji
publicznej; 7) akty nadzoru nad dziatalnoscia organdéw jednostek samorzadu
terytorialnego. Stosownie natomiast do tresciart. 147 § 1 p.p.s.a. sad uwzgledniajac
skarge na uchwate lub akt, o ktorych mowa wart. 3 § 2 pkt 5ipkt 6stwierdza
niewaznos$c¢ tej uchwaty lub aktu w catosci lub w czesci albo stwierdza, ze zostaty wydane
Z naruszeniem prawa jezeli przepis szczegdlny wytacza stwierdzenie ich niewaznosci.

W mys$lart. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:edn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pozn.
zm.) - dalej: u.p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwat rady gminy w
catosci lub w czesci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie witasciwosci organdéw w tym
zakresie. Natomiast w art. 15 ust. 1 u.p.z.p. okreslono zasade, zgodnie z ktérg, woijt,
burmistrz albo prezydent miasta, sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy
czes¢ tekstowq i graficzng zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru
objetego planem miejscowym.

Wobec tak zakreslonej kognicji, kontrolujac skarzong uchwate Sad administracyjny
stwierdzit, ze wskazany w skardze zarzut niewaznos$ci § 9 ust. 2 pkt 1 lit. a we
fragmencie: "maksymalnie jednego" zaskarzonej uchwaty jest - w odniesieniu do terenu
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MN1 i MN2 uzasadniony, poniewaz w tym zakresie postanowienia planu stanowig
naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Niewatpliwie prawo wilasnosci, ktorego ochrone zapewniajg przepisy art. 21 ust.
1iart. 64 ust. 1 i3 Konstytucji, nie jest prawem bezwzglednym i doznaje okreslonych
ograniczen. Dopuszcza je Konstytucja RP, sta-nowigc w art. 64 ust. 3, Zze wtasnos¢ moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim nie narusza to
istoty prawa wiasnosci. Z kolei stosownie do regulacji art. 31 ust. 3 Konstytucji -
ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga byc
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa koniecznhe w demokratycznym
panstwie dla jego bezpieczenstwa Ilub porzadku publicznego, badz dla ochrony
$rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych osdéb. Ingerencja
w sfere prawa wiasnosci pozostawa¢ musi w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do
wskazanych wyzej celdw, dla osiggniecia ktérych ustanawia sie okreslone ograniczenia.

Ograniczenia wykonywania prawa wifasnosci wynikaja z przepisow wielu ustaw. W
niniejszej sprawie istotne jest ograniczenie, wynikajgce z przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy, ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Wyposazenie rady gminy w kompetencje do
wigzacego okreslania tresci prawa wtasnosci nieruchomosci jest gtownym atrybutem
wiladztwa planistycznego gminy.

W mys$l art. 6 ust. 1 u.p.z.p., ustalenia miejscowego planu ksztattuja, wraz z innymi
przepisami, sposéb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci. Wspoétksztattowanie
przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wraz z innymi przepisami prawa
wiasnosci stanowi - przewidziane w art. 140 kodeksu cywilnego - przedmiotowe
ograniczenie w sposobie wykonywania tego prawa. Trzeba jednak pamietaé, ze kazde
ograniczenie prawa witasnosci, powinno zosta¢ wyrazone w sposob maksymalnie
precyzyjny, albowiem jest rozwigzaniem wyjatkowym w stosunku do zasady ochrony
prawa wlasnosci.

Przyznanie wiec gminie wladztwa planistycznego nie oznacza, ze sposob i tryb
ksztattowania tadu przestrzennego pozostawiony zostat wytacznemu uznaniu gminy.
Przeciwnie - uchwata rady gminy o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
stanowi akt prawa miejscowego, ktory jak wynika z art. 87 ust. 2 Konstytucji RP jest
zrédtem prawa, cho¢ jego obowigzywanie jest ograniczone pod wzgledem terytorialnym
do obszaru gminy. Uchwata taka, jako akt podjety w ramach upowaznienia ustawowego,
udzielonego gminie do tworzenia aktéw prawa miejscowego, musi respektowac
postanowienia aktéw prawnych powszechnie obowigzujacych wyzszego rzedu, czyli ustaw
oraz wydanych na ich podstawie aktdw wykonawczych. Poszanowanie to oznacza
rowniez, ze interpretacja przepisbw prawa miejscowego nie moze dokonywac sie w
oderwaniu od zapiséw innych aktéw prawa powszechnie obowigzujacego (por. wyrok NSA
z dnia 31 marca 2009 r., sygn. akt II OSK 430/08), w tym art. 2, art. 21 ust. 1 i 64 ust.
3 Konstytucji RP. Oczywistym jest, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
moze wkraczaé¢ w sfere prawa wilasnosci, wprowadzajac nie tylko mozliwoséé, ale i zakaz
zabudowy nieruchomosci, lub tez to ograniczajac. Jednakze samodzielno$¢ gminy w tejze
materii nie moze niweczy¢ praw indywidualnych. Przepis art. 1 ust. 2 u.p.z.p. nakazuje
bowiem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uwzgledni¢ nie tylko
wymagania tadu przestrzennego oraz potrzeby interesu publicznego, ale roéwniez
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nakazuje uwzglednia¢ prawo wifasnosci. Koniecznym jest takze wskazanie, ze
podstawowa zasada réwnosci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich interesow,
jakie wystepujg w danej sprawie. Istota dziatania zasady wywazania przeciwstawnych
intereséw opiera sie na prawidtowej realizacji dwoch elementéw tej zasady: wywazania
wartosci interesow i rezultacie wywazenia. Nakaz wywazenia intereséw jest w
szczegolnosci naruszony, jezeli: nie doszto w ogdle do wywazenia intereséw, do procesu
wywazania nie zostalty wigczone wszystkie wymagajace wywazenia interesy,
bezpodstawnie przyjeto regute dominacji ktéregokolwiek rodzaju interesu badz naruszono
zasade sprawiedliwosci. Obowigzek rozwaznego wywazenia intereséw indywidualnych i
interesu gminy taczy sie z kolei nierozerwalnie z nakazem rzetelnego i wszechstronnego
wyjasnienia i rozwazenia okolicznosci sprawy i wydania rozstrzygniecia w zgodzie z
obowigzujacym porzadkiem prawnym (por. wyrok NSA z dnia 31 maja 2010 r., sygn.
akt II OSK 575/10).

W rozpoznawanej sprawie w § 9 ust. 2 pkt 1 lit. a uchwalty - w zakresie zasad
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw MN1 i MN2 (zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna), dopuszczono lokalizacje na jednej dziatce maksymalnie
jednego budynku mieszkalnego w formie wolnostojacej, blizniaczej lub szeregowej.

W ocenie Sadu, za wprowadzeniem takiego ograniczenia nie moze przemawiac
argumentacja wskazana przez Burmistrza zaréwno w odpowiedzi na skarge, jak i w
piSmie z dnia 18 grudnia 2013 r., skierowanym do Wojewody w trakcie postepowania
nadzorczego.

Wyposazenie danego podmiotu publicznego w uprawnienie do ingerencji w sfere
prawa wilasnosci, w przypadku Gminy jest podyktowane wzgledami wynikajacymi z
zagwarantowania jej realnych mozliwosci wykonywania zadan zwigzanych z
zaspokajaniem potrzeb lokalnej spotecznosci (por. takze wyrok WSA w Olsztynie z dnia 1
sierpnia 2013 r., sygn. akt II SA/OIl 296/13). W tym sensie nalezatoby zgodzi¢ sie, ze do
witasciwego wypetniania takich zadan koniecznym staje sie zaréwno mozliwosé
prognozowania, ale takze wptywania na zmiany dotyczace charakteru i rodzaju
planowanej zabudowy na obszarze Gminy. Podejmowane wowczas decyzje mogg bowiem
determinowac i bezposrednio wptywac na mozliwos$¢ prowadzenia prawidtowej gospodarki
komunalnej na terenie Gminy, w tym w szczegdélnosci w sferze =zapewnienia
zapotrzebowania wode i odprowadzania $ciekdw, gospodarki odpadami, czy tez
przepustowosci uktadu komunikacyjnego na danym terenie. Niewatpliwie takze do
natozonych na Gmine zadan, ktéorych prawidtowemu wypetnianiu stuzg regulacje prawne
zawarte w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy
zabezpieczenie danego terenu przed nadmierng i chaotyczng zabudowa.

W rozpatrywanym przypadku, analiza przedtozonej wraz ze skargg dokumentacji
planistycznej nie pozwala przyjaé, ze osiagniecie powyzszej wyrazonych zadan i celdéw nie
bedzie mozliwe do osiggniecia przy zastosowaniu ograniczen w wykonywaniu prawa
wlasnosci o nizszym stopniu ingerencji w uprawnienia jednostki. Poza ogdélnym
sformutowaniem zadan, jakie przepisy prawa nakfadajg na wspdélnote samorzadowgq jakq
jest Gmina, autor odpowiedzi na skarge nie wykazat, ze w tym konkretnym przypadku,
potrzeby wspodlnoty lokalnej nie bedq mozliwe do zrealizowania przy uzyciu narzedzi
stuzacych kreowaniu tadu przestrzennego, ktére wynikajg wprost z art. 15 ust. 2 pkt

6 iust. 3 pkt 10 u.p.z.p.
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Za przestanki, ktére pozwalaltyby na wprowadzenie na terenach oznaczonych w
planie symbolami MN1 i MN2 - w odniesieniu do jednej dziatki, mozliwosci zabudowy
ograniczonej do jednego budynku mieszkalnego, a tym samym wprowadzenia
koniecznos$¢ przeprowadzania podziatu nieruchomosci, celem realizacji prawa wiasnosci w
zakresie uprawnienia do zabudowy, nie mogg by¢ uznane podnoszone w odpowiedzi na
skarge okolicznosci zwigzane ze strukturg wtasnosciowg oraz prowadzeniem dla
znajdujacych sie tam dziatek tylko jednej ksiegi wieczystej. Réwniez, brak ztozenia uwag
przez wilasciciela terenu objetego postanowieniami planu miejscowego, nie pozbawia
organu nadzoru kompetencji do kontrolowania zgodnos$ci z prawem podejmowanych
przez Rade Miejska aktow prawa miejscowego. ZauwazyC¢ takze nalezy, ze wbrew
stwierdzeniu zawartemu w odpowiedzi na skarge, przypisujagcemu organowi nadzoru
podniesienie w skardze zarzut dotyczacego braku mozliwosci wybudowania przez
witasciciela wiecej niz jednego budynku na spornym terenie objetym planem, autor skargi
wskazat jedynie, ze wprowadzenie kwestionowanej regulacji "zmusza niejako inwestora
do dokonania podziatu dziatki przed uzyskaniem pozwolenia na budowe". W tym sensie
zgodzi¢ sie nalezy z organem nadzoru, ze wprowadzenie takiej regulacji moze okazac sie
niewystarczajgcq gwarancjg stuzacq zachowaniu tadu przestrzennego. Jednoczesnie
mozna sie jedynie domyslac, ze lokalny prawodawca postugujac sie w tresci § 9 ust. 2
pkt 1 uchwaly pojeciem "dziatka", rozumiat przez to dziatke geodezyjng, a nie budowlana.
Rozwazajac kwestie narzedzi prawnych, ktérymi dysponuje Gmina dla ochrony fadu
przestrzennego na danym terenie, nie mozna réwniez nie zauwazy¢, ze w zaskarzonej
uchwale znajduja sie regulacje, wprowadzajace dla terenéw MN 1 i MN 2 obowigzek
utrzymania maksymalnej powierzchni zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, jak tez okreslajace
wysokos¢ wskaznika intensywnosci zabudowy, jako wskaznika powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej.

W ocenie Sadu, wprowadzenie powyzszych regulacji, biorac pod uwage
argumentacje zawartg w odpowiedzi na skarge, w sposob wystarczajacy stuzy¢ bedzie
wypetnianiu przez Gmine obowigzku uwzgledniania w procesie planowania i
zagospodarowania przestrzennego wymagan tadu przestrzennego. Gmina nie wykazata
natomiast, aby bez wprowadzenia wskaznika zagospodarowania terenu, w postaci
okreslenia maksymalnej ilosci budynkow na jednej dziatce, nie byto innej mozliwosci
wptywania na gestos$¢ zabudowy na terenach objetych planem lub tez wprowadzone w
planie regulacje w tym zakresie byty niewystarczajace.

Uwzgledniajac zatem catoksztatt okolicznosci, jakie zaistniaty w kontrolowanym
przypadku, Gmina nie wykazata, aby w realiach tej konkretnej i indywidualnej sprawy,
zamierzonej przez nig ochrony tadu przestrzennego, nie mozna byloby inaczej
zrealizowac niz poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji na jednej dzialce wiecej niz
jednego budynku mieszkalnego. Wprowadzone ograniczenie nie pozostaje zatem w
racjonalnej i odpowiedniej proporcji do wskazanych przez Burmistrza celow
ogodlnospotecznych (ochrony fadu przestrzennego), dla osiggniecia ktéorych je
ustanowiono.

Wobec powyzszego, kontrolujac zaskarzong uchwate w zakresie wskazanym wyzej,
Sad stosownie do art. 147 § 1 p.p.s.a. Sad stwierdzit w pkt 1 wyroku niewaznosc
skarzonej uchwaty w czesci dotyczacej § 9. 2. pkt 1 lit. a zaskarzonej uchwaty we
fragmencie "maksymalnie jednego". O wstrzymaniu wykonania zaskarzonej uchwaty w
zakresie wskazanym w pkt 1 wyroku orzeczono na podstawie art. 152 p.p.s.a. O kosztach
postepowania sgdowoadministracyjnego orzeczono w trybie art. 200 p.p.s.a.
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