DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 22 wrzesnia 2026 .

Poz. 4156

. WYROK NR II SA/WR 480/25
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 25 listopada 2025 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia WSA Wojciech Sniezynski (spr.)
Sedziowie: Sedzia WSA Adam Habuda
Asesor WSA Malwina Jaworska-Wolyniak

Protokolant: specjalista Izabela Szczerbinska

po rozpoznaniu w Wydziale II na rozprawie w dniu 25 listopada 2025 r.
sprawy ze skargi A. B.1Z. B.

na uchwale Rady Gminy Kobierzyce

z dnia 23 sierpnia 2024 r. nr IV/40/2024

w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Tyniec Maty
-cze$¢ A

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w czesci tekstowej i graficznej w zakresie odnoszacym
sie do dzialek oznaczonych geodezyjnie nr 425/71 i 425/72 obreb Tyniec Maly;

I1. zasadza od Gminy Kobierzyce na rzecz skarzacych kwote 300 (slownie: trzysta) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw postepowania sadowego.
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Uzasadnienie

A. B. iZ. B. (dalej: skarzacy) pismem z 15.06.2025 r. zaskarzyli uchwate nr 1V/40/2024 Rady Gminy
Kobierzyce z 23.08.2024 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Tyniec Maty — cze$¢ A, w czesci dotyczacej ustalen odnoszacych si¢ do terenu oznaczonego symbolem 38
MNW. Skarzaca zarzucili Gminie naruszenie: 1) ich interesu prawnego w postaci prawa wiasno$ci wraz
z prawem swobodnego dysponowania nieruchomos$cia poprzez wprowadzenie dla ich dziatek nowych zasad
zagospodarowania, m.in. w zakresie wielkosci, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej,
odmiennych od dotychczasowych i utrwalonych w uprzednich aktach; 2) art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z § 115 i § 143 rozporzadzenia Rady Ministrow
z20.06.2002r. w sprawie zasad techniki prawodawczej, zpowodu =zawarcia w uchwale ustalen
wykraczajacych poza kompetencje Rady Gminy przez ograniczenie dotyczace minimalnej powierzchni
budowlanych do 7500 m?, zaréwno dla dziatek juz istniejacych, jak itworzonych, podczas gdy mogto
to dotyczy¢ jedynie dziatek nowo wydzielanych.

W uzasadnieniu skargi jej autorzy uwypuklili przystugujace im prawo wiasnos$ci dziatki nr 425/71
o powierzchni 3436 m? oraz dziatki nr 425/72 o powierzchni 937 m?, ktére znajduja si¢ na obszarze objetych
planem. Wskazali na zamiar w postaci podziatu dziatki nr 425/71, na ktérej wybudowali dom, celem
powickszenia dziatki nr 425/72 i jej zbycia, a uzyskane w ten sposéb srodki wydatkowane zostatyby na sptate
zaciagnigtego kredytu na budowg domu. Zdaniem skarzacych, zaskarzona uchwata, czyni powyzsze plany
niemozliwymi, prowadzi do zmniejszenia wartosci nieruchomosci w efekcie zwickszenia minimalnej
powierzchni dzialek pod zabudowe. Oznacza to naruszenie zasady rownosci wobec prawa, ze wzgledu
na odmienno$ci przyjete dla innych podobnych terendow, oraz naduzycie wladztwa planistycznego, zasad
sprawiedliwo$ci spotecznej, wilasno$ci, zasad planowania i zagospodarowania przestrzennego. Skarzacy
powotali przepisy wczesniejszych aktéw planistycznych, w ich ocenie korzystniej regulujacych status
ich nieruchomosci, i zarzucili brak wykazanych powodéw do dokonania zmian. Podali takze przykladowe
odmienno$ci w regulacji innych terenow, w zakresie powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynne;j,
zasad ksztaltowania dachow, powierzchni dziatki na lokal mieszkalny, minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlanej, co ma stanowi¢ naruszenie zasady rownosci wobec prawa i zasady
proporcjonalnosci. Skarzacy zwrocili uwage, ze sposrdod dzialek na terenie 38 MNW, biorac pod uwage
istniejace zagospodarowanie terenu i podziaty geodezyjne, tylko jedna dziatka ma powierzchni¢ wigksza
niz 7500 m?, co uprzywilejowuje jej wiasciciela, a dyskryminuje whascicieli mniejszych dziatek.

Wobec takiej tresci skargi i jej zarzutéw skarzacy zwrocili si¢ o: 1) uniewaznienie uchwaly w zaskarzonej
czesci, 2) zasadzenie na ich rzecz kosztow postgpowania, 3) dopuszczenie dowodow z: pisma Wojta Kobierzyc
7 03.10.2024 r. dla potwierdzenia stawianych uchwale zarzutéw, z przedmiotowej uchwaty.

Wéjt Gminy Kobierzyce w pismie z 03.01.2024 r. skierowanym do Wojewody Dolnoslaskiego, nawigzujac
do prowadzonego postepowania nadzorczego, zawnioskowal o stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w zakresie
dziatek nr 425/71, 425/72, 425/73 stanowigcych czgs¢ terenu 38 MNW lub stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty
w zakresie wyznaczonego w liniach rozgraniczajacych catego terenu o symbolu 38 MNW.

W odpowiedzi na skarge Wojt Gminy Kobierzyce wnidst o jej uwzglednienie w zakresie zarzutu
odnoszacego si¢ do ustalen dotyczacych terenu oznaczonego symbolem 38MNW w obszarze dziatki nr 425/71
1425/72, a takze oddalenie zarzutu dotyczacego terenu 38 MNW w obszarze pozostalych dziatek.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:
Skargge nalezato uwzglednic.

Realia faktyczne i prawne mniejszej sprawy sg tozsame do okolicznosci rozwazanych w prawomocnym
wyroku WSA we Wroctawiu z 15.07.2025 r., sygn. akt II SA/Wr 197/25. Na jego mocy Sad stwierdzit
niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w czgéci tekstowej i graficznej w zakresie odnoszacym si¢ do dziatki
oznaczonej geodezyjnie nr 425/73. Sad podziela stanowisko przedstawione w tym wyroku i czyni wlasnym.
Dzigki temu wyrazona w nim argumentacja moze postuzy¢ do wyrazenia motywow Sadu wzgledem skarg
W niniejszej sprawie.

Przechodzac zatem do istoty skargi, nie budzi watpliwosci wyposazenie gminy przez ustawodawce
w kompetencj¢ w zakresie wladczego przeznaczania i ustalania zasad zagospodarowania terenu w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Gminie przystuguje tzw. wladztwo planistyczne, za$ jego prawng
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podstawe stanowi art. 3 ust. 1 u.p.z.p. Wladztwo planistyczne nie moze by¢ jednak utozsamiane z dowolnoscia.
Skoro uwarunkowania oraz cele planowania i zagospodarowania przestrzennego zostaly okreslone ustawowo
w ramach art. 1 u.p.z.p., to organy gminy zobligowane sa wykaza¢, ze konkretne ustalenia przyjete w planie
miejscowym realizujg te cele. W okolicznosciach sprawy szczegélne znaczenie ma tres¢ art. 1 ust. 3, wedhug
ktérego ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Powolany przepis wyraznie
nakazuje, wramach wladztwa planistycznego, m.in. wazy¢ interes publiczny oraz interesy prywatne
zmierzajace do ochrony stanu istniejgcego. Oczywiscie nie oznacza to zakazu wprowadzania w planie
miejscowym zmian dotychczasowych parametrow zabudowy i zagospodarowania, a jedynie wprowadza
konieczno$¢ ewentualnego wykazania przez organy gminy zasadno$ci tych zmian w $wietle interesu
publicznego lub interesu prywatnego. Tylko pod takim warunkiem mozliwe jest uznanie, ze organy gminy
nie przekroczyly granic wladztwa planistycznego, a tym samym nie naruszyly prawa wlasnosci, ktore w swietle
art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. rowniez musi by¢ uwzglednione przy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W kontekscie przywotanych zasad nalezy stwierdzi¢, ze ustalenie w planie miejscowym dla dziatek
budowlanych okre§lonych parametrow ich zainwestowania z jednej strony miesci si¢ w granicach wladztwa
planistycznego, z drugiej strony powinno uwzglednia¢ sluszne interesy osob zainteresowanych. Ujawnia
si¢ tutaj znaczenie zasady proporcjonalno$ci, zasady rownosci wobec prawa, w zwiazku z naduzyciem
wladztwa planistycznego (np. w aspekcie wprowadzenia regulacji uprzywilejowujacych sytuacje danych
podmiotow 1 pogarszajacych status nieruchomosci innych podmiotéow). Nie mozna wykluczyé sytuacii,
w ktorej wprowadzenie w planie miejscowym pewnych parametrow dotyczacych zagospodarowania
nieruchomosci zostanie przyjete z aprobata przez zainteresowanych.

W ocenie Sad, w okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy z takg jednak sytuacja nie mamy do czynienia,
poniewaz skarzacy wykazali, czemu nie przeczy strona przeciwna, ze sytuacja nalezacych do nich
nieruchomosci pogorszyta si¢ na tyle, ze w praktyce zostala wyeliminowana mozliwo$¢ ich mieszkaniowe;j
zabudowy, co zniweczyto ich plany. W §wietle zgromadzonej dokumentacji, nalezy zgodzi¢ si¢, ze regulacje
planu dotyczace dziatek nr 425/71 i nr 425/72 w nieusprawiedliwiony sposob diametralnie pogorszyla sytuacje
skarzacych w zakresie dysponowania nimi, wtym dokonywania podziatu geodezyjnego oraz sprzedazy.
W szczegblnosci, zwazywszy powierzchnie dziatek skarzacych wynoszacg — nawet po ich sumowaniu -
4373 m? i biorgc pod uwageg wczesniej obowigzujace regulacje planistyczne, przekreslona zostata mozliwos¢
mieszkaniowej zabudowy niezabudowanej czgsci tej nieruchomosci. Jednocze$nie na obszarze planu
miejscowego o symboli 38MWN tylko jedna dziatka, biorac pod uwage dane dostgpne w aktach, ma
powierzchni¢ wigksza niz 7500 m?, co rodzi wiarygodna okoliczno$¢ jej preferowania. Nieuzasadnione,
nieusprawiedliwione i niejasne sg przestanki kierujace organem we wprowadzeniu takich regulacji, porownujac
sytuacje innych terenow zabudowy mieszkaniowej.

Tym samym Sad zarzuty skarzacych podzielil, uwzglgdniajac takze, ze w sprawie w istocie nie ma sporu
prawnego, skoro Wojt Gminy zgodzily si¢ ze skarzagcymi wnoszac o uwzglednienie skargi. W sprawie
niewatpliwie doszto do naruszenia zasad konstytucyjnych (wlasno$¢, proporcjonalnosé, roé6wnosc),
uszczegolowionych w ustawowych zasadach sporzadzania planu miejscowego (w szczegdlnosci naduzycie
wladztwa planistycznego, brak nalezytego wywazenia interesdOw, uchybienie proporcjonalnosci). Naruszenie
zasad sporzadzania planu to przyjecie rozwigzan niezgodnych z normami konstytucyjnymi lub zawartymi
w ustawach materialnoprawnych - ktore to normy wyznaczaja granice wykonywania wtadztwa planistycznego
(wyrok NSA z 11.09.2008 r., sygn. akt I OSK 215/08). Z art. 28 ust. 1 u.p.z.p. wynika, Zze niewazno$¢ uchwaty
rady gminy w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodzi w przypadku istotnego
naruszenia zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotnego naruszenia trybu ich sporzadzania,
a takZe naruszenia wlasciwosci organéw w tym zakresie.

W tym stanie rzeczy Sad, dzialajac na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a., stwierdzil niewazno$¢ zaskarzonej
uchwaty w czesci tekstowej i graficznej w zakresie odnoszacymi si¢ do dzialek oznaczonych geodezyjnie
nr 425/71 1 nr 425/72 obreb Tyniec Maly.

O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie art. 200 w zw. z art. 205 § 1 p.p.s.a.
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