¢ DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 23 wrzesnia 2026 r.

Poz. 4171

. WYROK NR II SA/WR 505/24
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 11 Iutego 2025 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu

w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia WSA Ireneusz Dukiel

Sedziowie: Sedzia WSA Adam Habuda (spr.)
Asesor WSA Dominik Dymitruk

Protokolant: asystent sedziego Grzegorz Dubaniowski

po rozpoznaniu w Wydziale II na rozprawie w dniu 11 lutego 2025 .
sprawy ze skargi J.L.

na uchwale Rady Gminy Kamienna Goéra

z dnia 28 wrze$nia 2022 r., nr XLVII/302/22

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw w miejscowosci
Pisarzowice

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w zakresie w jakim okre§la ona przeznaczenie terenu
oznaczonego na rysunku planu symbolem 15R — czeSci dzialki nr 806 — okreSlonej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kamienna Géra jako tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ushug;

I1. oddala dalej idaca skarge;

III. zasadza od Gminy Kamienna Goéra na rzecz strony skarzacej kwote 780 (slownie: siedemset
osiemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Uzasadnienie

J.L., profesjonalnie reprezentowany, wnidst skarge na uchwate nr XLVII/302/22 Rady Gminy Kamienna
Gora z dnia 28 wrzesnia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terendow w miejscowosci Pisarzowice, w odniesieniu do dziatek nr 806, 810, 811, 1003, 1005, obreb
Pisarzowice. Interes prawny skarzgcy opiera na prawie wlasnosci wymienionych dziatek, objetych ustaleniami
skarzonego planu.
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Wskazanej uchwale skarzacy zarzucil naruszenie:

- art. 20 ust. 1 w zwiazku z art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku
z §7 pkt 1, §11 oraz zalacznikiem nr 1 do uchwaty polegajace na okresleniu przeznaczenia catosci dziatki
nr 806 na tereny rolne zzakazem zabudowy, w sytuacji gdy w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego cze$¢ tej dziatki znajdowala si¢ na obszarze o przeznaczeniu terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ztowarzyszeniem uslug, a wigc okre§lenie przeznaczenia
niezgodnie ze studium, stanowigce istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego;

- art. 1 ust. 2 pkt 7 i art. 6 ust. 2 u.p.z.p. oraz art. 140 K. c¢. wzwigzku z §7 pkt 1, §11 oraz zalacznikiem
nr 1do uchwaly polegajace na okresleniu przeznaczenia catos$ci dziatek nr 8061810 na tereny rolne
z zakazem zabudowy w sytuacji, gdy:

a) w studium znajduja si¢ one na obszarze strefy ochrony historycznych uktadow ruralistycznych okre§lonych
w gminnej ewidencji zabytkow, dla ktorych studium dopuszcza mozliwos¢ zabudowy,

b) ze studium wynika, ze grunty rolne sg zasadniczo stabej jakosci, zatem nie zachodzi uzasadniona potrzeba
ich nadrzgdnej ochrony, ktora w wystarczajacym stopniu zapewniajg przepisy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych,

c) dziatki sasiadujace stanowig rozproszong zabudowe mieszkaniowa i zagrodowsa, zatem lokalizacja
podobnej zabudowy nie pozostawataby w istotnym dysonansie, ani nie naruszataby chronionych prawem
wartosci, jak np. pozadany tad przestrzenny,

a tym samym naruszenie zasad proporcjonalnosci, rownosci, racjonalnosci ograniczen prawa wiasno$ci
wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, stanowigce istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego;

-art. 1 ust. 2 pkt 7 i art. 6 ust. 2 u.p.z.p. oraz art. 140 K. c¢. wzwigzku z §7 pkt 1, §11 oraz zalacznikiem
nr 1 do uchwaty polegajace na okresleniu przeznaczenia catosci dziatek nr 811, 1003, 1005 na tereny rolne
z zakazem zabudowy w sytuacji, gdy na sasiadujgcych terenach juz istnieje oraz jest planowana zabudowa
mieszkaniowa, dla ktérej Gmina Kamienna Goéra ustalita warunki zabudowy,

a tym samym naruszenie zasad proporcjonalnosci, rownosci, racjonalno$ci ograniczen prawa wiasnosci
wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, stanowigce istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

W rozwinieciu skargi wskazano, ze wedlug planu teren dzialek skarzacego objety zostal przeznaczeniem
14R (dziatki nr 1003, 1005) oraz 15R (dziatki nr 806, 810, 811), a wigc teren rolny z zakazem zabudowy.
Uwagi zglaszane przez skarzacego w toku procedury planistycznej nie zostaly uwzglgdnione. Cze$¢ dziatki
nr 806 o powierzchni ok. 0.1 ha w studium otrzymalo przeznaczenie w postaci zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, tymczasem wedlug planu cato$¢ dziatki otrzymata przeznaczenie rolne, co pozbawito
skarzacego prawa zabudowy. W ocenie skarzacego okreslenie w planie funkcji terenu sprzecznie ze studium
stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu. Ponadto zdaniem skarzacego z umieszczenia dziatek
nr 8061810 wstrefie ochrony historycznych uktadow zabudowy ruralistycznych, co implikuje m.in.
utrzymanie charakteru historycznej zabudowy, ma wynika¢ dopuszczalnos¢ zabudowy po spetieniu
okres$lonych warunkow. Skarzacy opisuje takze ograniczong uzytecznos¢ i trudne warunki dla rolnictwa, co ma
podwazac priorytet dziatalnosci rolniczej. Analogiczne naruszenie dotycza takze dziatek nr 1003, 1005, 1006,
z tym, ze w ich przypadku dochodzi ponadto do naruszenia zasady rownosci, poniewaz sgsiednie dziatki 742,
835, 1002, 1004, 1006, 985/2-985/10 zostaly nieobjete planem (742, 835, 1006, 985/2-985/10), lub objete
czegsciowo (1002, 1004).

Skarzacy wnidst o stwierdzenie niewazno$ci zaskarzonej uchwaly w catosci w odniesieniu do dziatki
do dziatek nr 806, 810, 811, 1003 oraz 1005 oraz o zasgdzenie kosztow postepowania.

W odpowiedzi na skarge Wojt Gminy Kamienna Gora stwierdzil, ze nie zastuguje ona na uwzglednienie.
Organ podkresla, ze uchwala nie zostata podwazona przez Wojewode Dolnoslaskiego w toku postepowania
nadzorczego. Ponadto prawo wlasnosci nie jest prawem nieograniczonym, a wyrazem tego jest wladztwo
planistyczne gminy. W istocie uchwala nie ogranicza prawa wlasnosci, ale jedynie je precyzuje. Odnoszac si¢
do dziatki nr 806 organ podkreslil, ze zgodnie ze Studium okreslony na rysunku studium zasigg obszarow
o r6znych funkcjach ma charakter orientacyjny, a doktadny przebieg linii rozgraniczajacych tereny o réznym
przeznaczeniu powinien zosta¢ ustalony na etapie opracowania planu miejscowego oraz, ze na etapie
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sporzadzania planow miejscowych, za zgodne z ustaleniami studium, uznaje si¢ a) pozostawienie terendow
w ich dotychczasowym uzytkowaniu, b) zalesienie terendw rolnych niewskazanych w studium do zalesienia.
Na takiej podstawie pozostawiono przeznaczenie nr 806 w dotychczasowym uzytkowaniu oraz dostosowano
zasieg przeznaczenia do granic nieruchomosci. Dalej organ wskazal przestanki do ograniczenia zabudowy
w obszarze Pisarzowice: ochrona waloréw krajobrazowych i przyrodniczych, regulacje Studium. Strefa
ochrony historycznych uktadéw ruralistycznych to nie sa tereny przeznaczone pod zabudowe. Organ
przeciwdziatal ponadto rozproszeniu zabudowy mieszkaniowej. Wprowadzenie zakazu zabudowy nie byto
powodowane jedynie ochrong gruntéw, a rozwijanie zabudowy mieszkalnej stanowitoby naruszenie interesu
publicznego. Odnoszac si¢ do sasiedztwa, w ktorym, jak twierdzi skarzacy, dopuszczono zabudowe, organ
podkreslit, ze ustalanie warunkow zabudowy nastepuje wedlug innych zasad niz tworzenie planow
miejscowych.

Wojewo6dzki Sad Administracyjny we Wroclawiu zwazyl, co nastepuje:

Sad uwzglednit skarge w czesci, poniewaz dostrzegt istotne naruszenie prawa w odniesieniu do regulacji
w miejscowym planie przeznaczenia dziatki nr 806, natomiast wobec pozostatych dziatek skarzacego Sad
ocenil ich ujecie przez miejscowy plan jako zgodne z prawem.

Przepis art. 3§ 2 pkt5ustawy zdnia 30 sierpnia 2002r. — Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U. z 2024 r. poz. 935), dalej jako p.p.s.a., poddaje kontroli sagdu administracyjnego
skargi na akty prawa miejscowego organow jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych organéow
administracji rzadowej. Wedtug art. 147 §1 p.p.s.a. sad administracyjny uwzgledniajac skarge na uchwale lub
akt, o ktérym mowa w art. 3 §2 pkt 51 6, stwierdza niewazno$¢ tej uchwaty lub aktu w catosci lub czgsci albo
stwierdza, ze zostaly wydane z naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegdlny wylacza stwierdzenie ich
niewaznosci. Zgodnie z art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym obowigzujagcym
w dniu podjecia zaskarzonej uchwaty, kazdy czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwata
lub zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze zaskarzy¢
uchwate lub zarzadzenie do sagdu administracyjnego. Dla skutecznosci skargi wniesionej na podstawie wyzej
wskazanego przepisu konieczne jest wykazanie naruszenia przez organ gminy konkretnego przepisu prawa
materialnego, wptywajacego juz w momencie podjecia uchwaly negatywnie na sytuacj¢ strony skarzacej.
Najpierw Sad zweryfikowat wigc legitymacje¢ skarzacego do wniesienia skargi, badajgc kwesti¢ jego interesu
prawnego.

Sad ustalit, ze skarzacy jest wlascicielem nieruchomosci objetych zaskarzonym aktem, tj. dziatek
ewidencyjnych nr 806, 810, 811, 1003, 1005, obreb Pisarzowice. Nieruchomosci nr 806, 810,
811 w miejscowym planie zlokalizowano na terenie oznaczonym symbolem 15R (teren rolny z zakazem
zabudowy), natomiast nieruchomo$¢ nr 1003 i nr 1005 potozona jest na obszarze oznaczonym 14R (teren rolny
z zakazem zabudowy). W orzecznictwie sagddéw administracyjnych utrwalony jest poglad, ze niewatpliwie
legitymowanym do wniesienia skargi na uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w trybie art. 101 ust. 1 u.s.g. jest wlasciciel nieruchomosci objetej ustaleniami tego planu
(art. 140 k.c.). Interes osoby posiadajacej taka nieruchomos$¢ znajduje ochrong w przepisach k.c. Wiasciciel
nieruchomosci ma interes w ochronie przystugujacego mu prawa wilasnosci przed ingerowaniem w to prawo,
poprzez ograniczenie jego wykonywania i narzucanie okreslonego sposobu zagospodarowania nieruchomosci
(zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 lutego 2018 r., sygn. akt II
SA/Wr 849/16). W efekcie Sad potwierdzil naruszenie interesu prawnego skarzacego.

Konstruujac skarge na czele postawiono zarzuty niezgodnosci zaskarzonych regulacji planu ze Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, dlatego otym Sad roztrzasal w pierwszej
kolejnosci.

Odnoszac si¢ do relacji normatywnej pomiedzy studium a planem miejscowym, trzeba przywotac przepisy
art. 9ust. 415 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
72022 1. poz. 503), dalej u.p.z.p., stanowigce, ze chociaz studium nie jest aktem prawa miejscowego, to jego
ustalenia sg wigzgce dla organdéw gminy przy sporzadzaniu plandw miejscowych. Natomiast
w art. 20 ust. 1 u.p.z.p. czytamy, ze plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu, Ze nie narusza
on ustalen studium. Wymog zgodno$ci planu miejscowego z zapisami studium wynika takze posrednio
z art. 15 ust. 1 u.p.z.p., bowiem chociaz przepis odnosi si¢ do projektu planu i stanowi, ze wojt sporzadza
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projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami studium, to logiczne jest, ze zgodnosci tej nie moze zatracié
przyjety plan miejscowy. Nadto przyjecie w planie ustalen niezgodnych z tre$cig studium stanowi naruszenie
zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego prowadzace do niewaznosci tego
aktu (zob. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I1 OSK 235/14;
z dnia 20 wrze$nia 2016 r., sygn. akt II OSK 1331/16; z dnia 16 pazdziernika 2018 r., sygn. akt II OSK
2519/16, Centralna Baza Orzeczen ilInformacji o Sprawach, zbazy pochodza pozostate wykorzystane
orzeczenia). Reasumujac, z przepisOw wynika, ze:

1) ustalenia studium sg wigzace przy sporzadzaniu planéw miejscowych;
2) plan miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium,;
3) plan miejscowy powinien by¢ zgodny z zapisami studium.

Pole sporu w kontrolowanej sprawie kreuje to, ze w §wietle miejscowego planu nieruchomosci skarzacego
zlokalizowane sg na terenie predestynowanym pod rolnictwo - z zakazem zabudowy, co zdaniem skarzacego
narusza przepisy prawa, w szczegolnosci dotyczace zasad sporzadzania planu miejscowego, ijest wbrew
zasadom proporcjonalnosci, rownosci, racjonalnosci ograniczen prawa wtasnosci.

W pierwszym rzgdzie Sad przeanalizowat sytuacje prawna poszczegdlnych nieruchomosci w swietle studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z powolanymi wyzej przepisami oraz orzecznictwem, miejscowy plan nie powinien
narusza¢ ustalen studium, powinien by¢ zgodny ze studium, ktérego ustalenia sg dla planow wiazace. Sad
Naczelny zdecydowanie podkresla, ze wprawdzie ustalenia studium nie musza by¢ przeniesione wprost do
miejscowego planu, to jednak akty te nie moga by¢ ze sobg sprzeczne (zob. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 7 listopada 2024 r. sygn. akt II OSK 1234/23). Ponadto regulacje planu nie moga
prowadzi¢ do modyfikacji kierunkéw zagospodarowania przewidzianego w studium lub tez tego
zagospodarowania wykluczy¢ (wyrok NSA zdnia 18 stycznia 2024 r. sygn. akt II OSK 597/22). Z tej
perspektywy za naruszenie ustalen studium Sad uznal sytuacje, w ktorej znalazta sig, wedlug planu
miejscowego, cze$¢ dziatki nr 806. Trzeba podkresli¢, ze w $wietle studium cze$¢ tej dziatki (oznaczona
w aktach sprawy na materiatach mapowych, o powierzchni ok 1/10 ha) ma przeznaczenie zabudowy
mieszkaniowej, gdy tymczasem wedlug miejscowego planu catos¢ dziatki nr 806 uzyskata predestynacje
rolnicza. Innymi stowy dziatka nr 806, ktorg studium przedstawia jako nieruchomos$¢ w czeséci przeznaczong
pod rolnictwo, a w czgsci pod zabudowe mieszkaniowa, zgodnie z planem z miejscowym planem stata sig¢
dziatkg wylacznie o statusie rolniczym. Oznacza to, ze plan, w odniesieniu do czgsci tej dzialki, nie jest zgodny
ze studium 1 narusza jego ustalenia, co z kolei przeklada si¢ na sytuacje istotnego naruszenia jednej z zasad
sporzadzania planu miejscowego. Sad nie mial watpliwosci, Ze niezgodno$§¢ ma charakter istotny,
uwzgledniajac w szczegolnosci, ze chodzi o nieruchomos$¢ o powierzchni ok. 1000 m2, ktorej status prawny,
ekonomiczny, 1imozliwosci zagospodarowania diametralnie rdéznig si¢ w zaleznosci od nadanego
przeznaczenia, co z kolei ma niewatpliwy wplyw na sytuacje prawng skarzacego. Dlatego Sad orzekt
o stwierdzeniu niewazno$ci planu miejscowego wobec czesci dziatki nr 806.

Analogicznej niespdjnosci pomiedzy studium a planem miejscowym Sad nie dostrzegl wobec pozostatych,
wskazanych w skardze dziatek. Wszystkie z nich: nr 810, nr 811, nr 1003, nr 1005 sg zlokalizowane na terenie
w studium przewidzianym pod rolnictwo, i takie tez przeznaczenie podtrzymuje miejscowy plan. Nie ma wigc
mowy o niezgodnos$ci pomigdzy aktami planistycznymi w tym zakresie.

Odnoszac si¢ do argumentacji skarzacego celujacej w niska jako$¢ gruntéw, co ma przemawiac
za redukowaniem terendow rolniczych w miejscowym planie, Sad takiego stanowiska nie zaakceptowal.
Po pierwsze, mniej lub bardziej korzystne warunki dla rolnictwa, uwarunkowane migdzy innymi jakoscia gleb,
nie krepuja prawodawcy lokalnego w zakresie przeznaczenia okreslonych terenéw dla celow rolniczych,
zwazywszy ze formy dzialalno$ci rolnej sg rdézne, i zalezg nie tylko od jako$ci gleby. Po drugie, przeznaczenie
terenéw w planie, w zgodzie ze studium, na teren rolniczy nie oznacza ich nadrz¢dnej ochrony, jak twierdzi
skarzacy, ale stanowi realizacj¢ art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
i lesnych, ktory to przepis stanowi, ze ochrona gruntéw rolnych polega na ograniczaniu ich przeznaczania na
cele nierolnicze. W konsekwencji Sad ocenit, Ze mamy do czynienia ze zgodna z prawem realizacjg ochrony
gruntéw rolnych, ograniczaniem ich przeznaczenia na cele nierolne, a dziatanie w tym kierunku prawodawcy
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lokalnego znajduje si¢ w ramach (granicach) prawa, w tym ustawy gruntowej, i miesci si¢ w obrgbie wladztwa
planistycznego organdéw gminy.

Umiejscowienie dziatek skarzacego w strefie ochrony ruralistycznej nie przemawia za dopuszczalno$cia
realizowania nowej zabudowy. Trzeba podkresli¢, ze powszechnie dostgpna wiedza pokazuje charakter
Pisarzowic jako wsi o charakterystycznej zabudowie, tzw. tancuchowej, jednej z najstarszych miejscowosci
w regionie. Implikuje to konieczno$¢ ochrony w formach charakterystycznych dla ochrony zabytkow,
zachowania istniejagcej zabudowy w ksztalcie tradycyjnym. Zdaniem Sadu nie nalezy ztego wyprowadzac
wnioskow co do poszerzania zabudowy, zajmowania przez nig nowych obszaréw. Znowu nalezy podkreslic,
ze ochrona uktadow ruralistycznych wynika z przepisow odrebnych, a ponadto, w ramach samodzielno$ci
planistycznej, organy gminy majg prawo podejmowac dziatania w celu utrzymania tradycyjnego,
ograniczonego zasiggu zabudowy, zwazywszy takze walory krajobrazowe i przyrodnicze - sasiedztwo
Rudawskiego Parku Krajobrazowego.

Sad nie zaaprobowal rowniez zarzutéw skarzacego wskazujacych, ze zabudowa na jego dziatkach
nie spowoduje istotnego dysonansu, skoro na dziatkach w sasiedztwie juz istnieje rozproszona zabudowa. Plan
objat okreslony teren, zas zabudowa poza granicami planu nie ma charakteru intensywnego, takze na dziatkach
w sasiedztwie. Analizujac na podstawie dostgpnych akt charakter istniejacej w sgsiedztwie zabudowy oraz
obszar objety miejscowym planem, i wazgc wspomniany wcze$niej charakter miejscowosci oraz walorow
krajobrazowo - przyrodniczych, Sad ocenil, ze przeciwdziatanie rozszerzaniu zabudowy na nowe tereny miesci
si¢ w ramach wladztwa planistycznego i jest spojne z uwarunkowaniami lokalnymi.

Wszystko to wskazuje, ze zasady proporcjonalnosci, rownosci oraz ograniczania wilasnosci nie zostaly
naruszone, za$ organ nie postgpil wbrew ksztaltowaniu tadu przestrzennego jako takiemu uksztattowaniu
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania 1wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne (art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Konkludujac, Sad orzekt jak w sentencji, czg¢sciowo uwzgledniajac skarge, w pozostalym zakresie
ja oddalajac, za$ o kosztach orzeczono na zasadzie art. 200 w zwigzku z art. 205 § 2 p.p.s.a.
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