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WYROK NR Il SA/WR 296/19
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCEAWIU

z dnia 7 pazdziernika 2019 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia WSA Wiadystaw Kulon
Sedziowie: Sedzia WSA Alicja Palus
Asesor WSA Wojciech Sniezynski
(spr.)
Protokolant: Kinga Bilska

po rozpoznaniu w Wydziale II na rozprawie w dniu 17 wrzesnia 2019 r.
sprawy ze skargi J. M. i Z. M. na uchwale Rady Gminy Otawa z dnia 14 listopada 2018 r. nr L1X/395/2018

w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
w obrebie wsi Osiek, Niemil w gminie Otawa

I. stwierdza niewazno$¢ czesci graficznej zaskarzonej uchwaly (rysunek planu) w zakresie w jakim
oznaczenie symbolem "Z 1.8" odnosi si¢ do terenu dzialek ewidencyjnych o numerach 712/4 i 712/3
obreb Osiek, Gmina Olawa;

I1. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w czeSci tekstowej i graficznej w zakresie w jakim
oznaczenie symbolem "RM 2.1" odnosi si¢ do terenu dzialek ewidencyjnych o numerach 709 i 708
obreb Osiek, Gmina Olawa;

II1. odrzuca skarge w zakresie terenéw oznaczonych symbolami ,,R”;
IV. w pozostalym zakresie skarge oddala;

V. zasadza od Gminy Olawa na rzecz skarzacej J. M. kwote 797 zl (slownie: siedemset
dziewiecdziesiat siedem zlotych) oraz na rzecz skarzacego Z. M. kwote 797 zl (slownie: siedemset
dziewiecdziesigt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania sadowego.
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Uzasadnienie

Uchwatg z 14.11.2018 r., nr L1X/395/2018 (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2018 r., poz. 5971), Rada Gminy Otawa,
dziatajagc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1i art. 41 ust. 1 ustawy z 8.03.1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (tekst jedn.: Dz.U. z2018r. poz.994 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.), w zwigzku
z uchwatlg nr XLIV/292/2013 Rady Gminy Otfawa z 30.04.2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrgbie wsi Osiek, Niemil
w gminie Otawa, jak rowniez uchwatg nr XXX1I/184/2016 Rady Gminy Otawa z 9.11.2016 r. w sprawie zmiany
uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu potozonego w obrgbie wsi Osiek, Niemil w gminie Otawa, po stwierdzeniu ze ustalenia planu
nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Olawa,
uchwalonego uchwatg nr XXXVI1/359/2005 Rady Gminy Otawa z 16.12.2005 r. z ze zm., uchwalita miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w obrebie wsi Osiek, Niemil w gminie Otawa.

Skarge na ww. uchwale ztozyli J. M. i Z. M. (dalej "skarzacy"). Zarzucili oni Radzie naruszenie prawa, ktore
miato wptyw na wynik sprawy, a to:

1) art. 9 ust. 4 w zw. z art. 15 i 20 u.p.z.p. poprzez uchwalenie w strefie B ochrony konserwatorskiej zakazu
budowy silosow poza obszarem ,,RM 2.1", pomimo Ze studium nie przewidywato takiego zakazu dla strefy B,
lecz przewidywato go jedynie w strefie A ochrony konserwatorskiej;

2) art. Qust. 4wzw. zart. 15i 20 u.p.z.p. poprzez niezgodno$¢ planu z ustaleniami studium w zakresie
dziatek nr 712/3, 712/4 oznaczonych w uchwalonym planie symbolem ,,Z" tj. zielen nieurzadzona, gdzie
dla obszaru Z.1.1-Z.1-10 obowigzuj¢ catkowity zakaz zabudowy, pomimo, ze w studium znajduja si¢ one
w wydzieleniu MP, dla ktérego podstawowym przeznaczeniem jest teren zabudowy mieszkaniowe;;

3) art. Qust. 4wzw. zart. 15i 20 u.p.z.p. poprzez niezgodnos¢ planu z ustaleniami studium w zakresie
terené6w oznaczonych w planie symbolem R, dla ktorych plan dopuszcza zabudowe gospodarcza zwigzang
z produkcja rolna, pomimo ze studium dla tych terendéw rolnych wskazywato koniecznos¢ wprowadzenia zakazu
zabudowy, w tym zagrodowej;

4) art. 9 ust. 3a wzw. z art. 9 ust. 4 i art. 151 20 u.p.z.p. poprzez istotne naruszenie procedury planistycznej
polegajace na sporzadzeniu planu na podstawie zmiany studium, ktéra nie zawierata graficznej czgsci;

5) art. 17 u.p.z.p. poprzez zaniechanie obwieszczenia w BIP Gminy Otawa o przystapieniu do sporzadzenia
planu w nowych granicach;

6) art. 14 ust. 2w zw. z art. 17 i art. 28 u.p.z.p. poprzez zaniechanie sporzadzenia zatacznika graficznego,
ktory powinien stanowi¢ integralng czes¢ uchwaty o zmianie uchwaty w sprawie przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

7) art. 19 u.p.z.p. poprzez zaniechanie ponownego wystgpienia do organu konserwatorskiego o opini¢
odno$nie uwag do projektu planu i ograniczenie si¢ w tym zakresie do starej dokumentacji z 2014 r., ktéra
nie odnosi si¢ do uwag z 2018 r.;

8) art.19-20 wu.p.zp. poprzez zaniechanie przedstawienia skarzacym ponownych wytycznych
konserwatorskich oraz warunkow po ponownym uzgodnieniu projektu planu przez Konserwatora Zabytkow,
ktory tylko czeSciowo uznal uwagi skarzacych i nie jest jasne dlaczego np. podwyzszono limit wysokosci silosow
z9 mdo 13 m, anie np. do 21 m, przez co zaskarzona uchwata uchyla si¢ od kontroli sadowe;j;

9) art. 20 u.p.z.p. poprzez wadliwe rozpatrzenia uwag do projektu planu przez wojta oraz rade gminys, tj. brak
rozstrzygnigcia wielu uwag.

Formutujac powyzsze zarzuty, reprezentujacy skarzacych pelnomocnik wnidst o stwierdzenie niewaznos$ci
uchwaty w zakresie: a). zakazu budowy silosow w strefie B ochrony konserwatorskiej poza obszarem RM 2.1,
tj. § 11 ust. 3 pkt 13 lit. d uchwaty, b). catkowitego zakazu zabudowy na terenach oznaczonych symbolami Z1.1
- Z1.10, w tym na dziatkach nr 712/3 1 712/4, tj. § 25 uchwaly; c). terenéw oznaczonych symbolami R (tereny
rolnicze), gdzie plan dopuszcza zabudowg gospodarcza zwigzana z produkcja rolng, tj. § 27 uchwaty.
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W uzasadnieniu dla tak sformutowanych zarzutow skargi jej autor podal, ze w granicach obszaru objetego
planem znajduja si¢ nieruchomosci nr 708, 709, ktérych wiascicielem jest skarzaca J. M.. W tych granicach
znajduja si¢ rowniez nieruchomosci o nr 712/2 i 712/3, 712/4, ktorych wiascicielem jest skarzacy Z. M. Dalej
szczegdtowo opisano przebieg postepowania planistycznego. Wskazano, ze w jego trakcie uchwatg
nr XXXI/184/2016 zmieniono uchwate intencyjna. Uchwata zmieniajaca nie zawiera czg$ci graficznej. Na skutek
powyzszego skarzacy nie sa w stanie sprawdzi¢ iporéwnal czy czgs¢ graficzna zmienionej uchwaly
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu jest zgodna z czg$cig graficzng uchwalonego planu, pomimo, ze musza
one by¢ zgodne. Zmiana uchwaty intencyjnej wprowadzita bowiem mozliwo$¢ etapowania uchwalania planow
miejscowych dla poszczegdlnych obszar6w Gminy, jednak uchwata zmieniajaca nie zawiera zalacznika
graficznego wskazujace granice poszczegdlnych czesci/etapdw.

Kolejne istotne naruszenie procedury planistycznej mialo polega¢ na zaniechaniu opublikowania w BIP
Gminy Ofawa obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia planu w nowych granicach, wynikajacych
Z etapowania uchwaly. Jest to zwyczajowy sposob obwieszczenia w Gminie Otawa.

W dalszej czesci skargi szczegdtowo zreferowano tres¢ uwag, ktore skarzacy wniesli do projektu planu
miejscowego. Poroéwnanie uwag i zaskarzonego planu prowadzi do wnioski, ze cze$¢ uwag uwzgledniono.
Wskazali, ze dla dziatek nr 708 i 709 zostaly stworzone dwa wydzielenia o Symbolach RM 1.8 oraz RM 2.1,
oznaczajgce zabudowe zagrodowa. Pierwsze w caloséci znalazto sie w strefie A ochrony konserwatorskiej, drugie
w strefie B ochrony konserwatorskiej. Dla tego wydzielenia, jako podstawowe przeznaczenie terenu, zostal
okreslony oprocz zabudowy zagrodowej teren produkcji rolnej i obstugi produkcji rolnej w gospodarstwach
rolnych. Dopuszczono mozliwos¢ budowy silosdéw na zboze w wydzieleniu RM 2.1 0 maksymalnej wysokoSci
13m, co jednak pozostaje niezgodne z istniejgcym stanem zagospodarowania terenu oraz maksymalng
wysokoscig silosow na 23 m, okreslona w wydanych i skonsumowanych decyzjach o warunkach zabudowy wraz
z dopuszczeniem przekroczenia wysokosci dla elementow technologicznych, lecz nie wigcej niz 25 m. Dla strefy
B ochrony konserwatorskiej usunigto, jako niezgodny ze studium, zakaz lokalizacji wolnostojacych silosow
na zboze, ale tylko w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem RM 2.1. Dla pozostatych terenéw w strefie
B ochrony konserwatorskiej zakaz ten zostal utrzymany, co nadal pozostaje niezgodne z studium, ktére
nie wskazuje mozliwosci wprowadzenia takiego zakazu, w przeciwienstwie do strefy A ochrony
konserwatorskiej. Dla obszaru oznaczonego symbolem Z1.8 (powstaly w wyniku podziatu terenu Z1.7)
i dla pozostatych obszaréw o 0znaczeniu Z (zielen nieurzadzona), nie zostat usuniety zakaz zabudowy, pomimo
ze studium dla wydzielenia 20.2 MP, ktore obejmuje m.in. dziatki nr 712/3 i 712/4 nie przewiduje wprowadzenia
zakazu zabudowy (a przewiduje je np. dla terenu o symbolu R), lecz dopuszcza m.in. zabudowe zagrodowa
oraz obiektow ustug i produkcji dla matej i sredniej przedsiebiorczosci. Dla wydzielenia RM 2.1 wprowadzono
minimalng warto$¢ powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10% i maksymalny wskaznik zabudowy
na poziomie 80%. Dla kompleksu dziatek nr 712/1, 712/2, 712/3, 712/4 nie stworzono osobnego wydzielenia
0 symbolu RM, pomimo ze stanowig one jedno gospodarstwo rolne. Dla dziatek nr 712/1, 712/2 pozostawiono
wydzielenie MU 0.15, dla ktérego podstawowym przeznaczeniem terenu s3 m.in. tereny zabudowy
mieszkaniowej, ustugowo-gospodarczej stanowigcej tereny istniejacego, wielofunkcyjnego zagospodarowania
wiejskiego oraz tereny zabudowy zagrodowej. Dziatki nr 712/3 i 712/4, z ktérych pierwsza stanowi wydzielong
geodezyjnie drogg, majaca stuzy¢ obshudze gospodarstwa rolnego, a druga uzytkowana jest rolniczo zostaty
0znaczone symbolem Z1.8 (zielen nieurzadzona), dla ktérego wprowadzono zakaz zabudowy, co pozostaje
W sprzecznosci z ich faktycznym sposobem uzytkowania. W konsekwencji uchwalenia planu korzystanie
z nieruchomosci skarzacej w dotychczasowy sposéb stanie si¢ niemozliwe i istotnie ograniczone (art. 36 u.p.z.p.).

Zdaniem skarzacych, pomimo uwzglednienia czgsci uwag, wcigz istnieja niezgodnosci miejscowego planu
ze studium. Podkreslili, ze w strefie B ochrony konserwatorskiej nadal istnieje zakaz budowy silosoéw poza
obszarem RM 2.1, pomimo ze studium taki zakaz dopuszcza jedynie w strefie A ochrony konserwatorskiej.
Wigkszos¢ terendw potozonych za istniejacg zabudowa wsi, w obrebie strefy B ochrony konserwatorskiej, w tym
teren dziatek nr 712/3, 712/4, oznaczono w planie miejscowym symbolem Z, tj. zielen nieurzadzona, pomimo
ze w studium znajduja si¢ one w wydzieleniu MP, dla ktérego podstawowym przeznaczeniem terenu sg tereny
zabudowy mieszkaniowej, glownie jednorodzinnej, zagrodowej oraz obiektow ustug i produkcji dla matej
i Sredniej przedsigbiorczosci. Wydzielenie MP ze studium dla tych terendow dopuszcza m.in. zielen urzadzong
oraz uprawy rolne i ogrodnicze (zgodnie z istniejgcym stanem zagospodarowania terenu). Nie dopuszcza
natomiast zieleni nieurzadzonej. Innymi stowy, uchwalony plan dla obszaréw o symbolu Z (zielen nieurzgdzona)
wprowadza zakaz zabudowy, pomimo ze studium nie przewiduje takiej ewentualnosci w przypadku tego terenu
oznaczonego symbolem MP, do ktérego w studium zaliczone sg przedmiotowe dziatki. Skarzacy zauwazyli przy
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tym, ze dla podobnych terenow rolnych oznaczonych symbolem R nie wprowadzono takiego zakazu w planie
miejscowym. Przyjety plan dopuszcza zabudowe gospodarcza zwigzang z produkcja rolng na terenach
oznaczonych R, mimo ze studniom dla tych terendw rolnych wskazywato konieczno§¢ wprowadzenia zakazu
zabudowy w tym zagrodowej. Z drugiej strony studium dla obszaru o symbolu MP (dziatki skarzacych) takiej
ewentualnoéci nie przewidziano (wyjatki w studium Zakrzow i Siedlce). Ponadto skarzacy zauwazyli,
ze pismami z 27.12.2018 r. wystapili o przedstawienie im opinii, wytycznych i warunkéw - po ponownym
uzgodnieniu projektu planu w zwiazku ze ztozonymi uwagami. Skarzacy wyjasnili, ze jest to im niezbgdne w celu
ustalenia przyczyn, dlaczego ich uwagi w czgéci nie zostaly uwzglednione. W odpowiedzi Urzad Gminy
przedtozyt skarzacym: pisma Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow z 24.01.2014 r., 12.04.2018 r. oraz
17.10.2018 r. Zdaniem skarzacych, z tych pism nie wynika, dlaczego w toku ponownego uzgodnienia projektu
planu, po uwagach skarzacych podwyzszono limit wysokos$ci silosow z 9 m do 13 m, a nie np. do 21 m.

Dalej skarzacych wskazali na bezsporny fakt, ze nalezace do nich dziatki peinia funkcje obszaru zabudowy
zagrodowej oraz obstugi produkcji rolnej. Obszar ten jest objety uktadem ruralistycznym w rozumieniu
art. 3 pkt 12 ustawy 0 ochronie zabytkéw i opiece na zabytkami. Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem
objecie ochrong uktadu przestrzennego wsi nie 0znacza zakazu dokonywania na tym terenie jakichkolwiek
zmian. Z kolei na podstawie art. 3 pkt 12 powotanej ustawy przez ,historyczny uktad urbanistyczny
lub ruralistyczny" nalezy rozumieé ,,przestrzenne zalozenie miejskie lub wiejskie, zawierajace zespoly
budowlane, pojedyncze budynki iformy zaprojektowanej zieleni, rozmieszczone w uktadzie historycznych
podzialow wiasno$ciowych i funkcjonalnych, w tym ulic lub sieci drog". Zdaniem skarzacych, do podstawowych
cech determinujacych uktad ruralistyczny naleza: uktad pol i drog, ksztalt siedlisk, uktad przestrzenny roztogow,
planowos$¢ zabudowy, stopien skupienia zabudowy, geneza miejscowosci. Wobec tego odnoszac
si¢ do ograniczenia przez Konserwator Zabytkow wysokosci siloséw do 13 m, skarzacy podkresli, ze wysoko$é¢
zabudowy nie jest cechg ani uktadu ruralistycznego, ani owalnicy. W przypadku tych pojeé¢ (uktad ruralistyczny
i owalnica), chodzi raczej o przestrzenne rozmieszczenie w przestrzeni wsi, a nie o ceche budynkow (wysokosé).
Z tych powoddéw uznanie wysokosci obiektow budowlanych za ceche uktadu ruralistycznego typu owalnicy
jest btedem i nie znajduje potwierdzenia w omowionych definicjach. Niezaleznie od powyzszego autor skargi
podniodst, ze na dzialce nr 706 znajduje si¢ budynek mieszkalny oraz gospodarczy, suszarnia i silosy na zboze
wybudowane na potrzeby obstugi gospodarstwa rolnego prowadzonego przez skarzacych i w celu zabezpieczenia
ptodow rolnych przed szkodnikami i bakteriami. Na dziatce nr 709 znajduje si¢ 6 kolejnych silosow. Rozpoczeto
budowg i planuje si¢ budowg nastgpnych silosow, gdyz istniejagca zabudowa gospodarcza nie zabezpiecza
ptodow rolnych powstatych na skutek zwigkszenia produkcji. Istniejgce silosy sa wysokosci ok. 17 m,
a planowane w zatozeniu majg mie¢ 21 m. W odlegtosci ok. 180 m od dziatek skarzacych potozony jest jedyny
wpisany do rejestru zabytkow obiekt w granicach wsi Osiek tj. kosciot pw. Sw. Marii Magdaleny, ktérego wieza
siega ok. 35 m ijako najwyzszy obiekt stanowi dominante w krajobrazie wsi, co obrazuja ponizsze zdjecia.
W odlegtosci ok. 100 m od granic dziatek skarzacych i niemal naprzeciwko kosciota znajdujg si¢ zabudowania
rolniczej spotdzielni produkcyjnej, ktore nawiazuja do funkcji rolniczej krajobrazu wsi Osiek. Zdaniem
skarzacych, badajagc potencjalny wplyw planowanych silosow na dziatkach skarzacych o wysokosci 21
na krajobraz lub uktad ruralistyczny wsi Osiek nalezalo wzig¢ pod uwage inne elementy wysokoSciowe
znajdujgce si¢ lub planowane do realizacji na obszarach sgsiadujacych z obrgbem Osiek (w zasiggu
jej krajobrazu). Do takich inwestycji naleza istniejacy iplanowany zespdt elektrowni wiatrowych
oraz przebiegajace na wschod od wsi linia wysokiego napigcia. Niewatpliwie zespot elektrowni wiatrowych
goruje nad zabudowa i krajobrazem wsi Osiek. W takiej sytuacji skarzacy uznali za watpliwe twierdzenie, ze
silosy 0 wysokosci ponad 13 m naruszytyby uktad ruralistyczny wsi Osiek. Przeciwnie, takie silosy nie naruszaja
historycznych podziatlow wlasnosciowych, ani ksztattu dziatek, a pod katem funkcjonalnym stanowig
kontynuacje funkcji tego obszaru ustalonej juz w latach 80., ktora juz wtedy zaczeta odchodzi¢ od typowego
schematu zagospodarowania pozostalych dzialek we wsi, pelnigc funkcje obszaru obstugi produkcji rolne;.

W odpowiedzi na skarge Rada Gminy Otawa wniosta o jej oddalenie. W uzasadnieniu dla takiego stanowiska
organ odnidst si¢ do poszczegodlnych zarzutow skargi. Podat, ze zakaz budowy silosow (o elewacji z materiatow
metalowych takich jak blacha stalowa ocynkowana) w strefie ,,B" ochrony konserwatorskiej wynika
z ograniczenia dewastacji krajobrazu kulturowego miejscowosci o sredniowiecznej metryce ustalonej przez
Konserwatora Zabytkow. Zakaz ten zostal wprowadzony na podstawie wytycznych konserwatorskich o tresci
»zakaz stawiania wolnostojgcych silosow (dopuszczalne obudowane, w budynkach);" na podstawie pisma
z 24.01.2014 r. oraz uzgodnien projektu planu z 13.12.2016 r., 22.01.2018 r. i 17.04.2018 r. Ponadto w ramach
ponowienia czynnosci zwigzanych z przyjetymi uwagami skarzacych, ponowiono czynno$ci zwigzane
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z uzgodnieniem projektu planu z Konserwatorem Zabytkow, ktory odmowit uzgodnienia dokumentu
spetniajacego w catosci zyczenia skarzacych postanowieniem nr 523/2018 z 27.07.2018 r. W projekcie planu,
jedynym miejscem gdzie Konserwator Zabytkéow wyrazit mozliwo$¢ lokalizacji silosow nieobudowanych
w strefie ,,B" ochrony konserwatorskiej, jest teren oznaczony symbolem RM2.1 ze wzgledu na wczesniejsze
wydane decyzje oraz istniejace silosy.

Zdaniem organu, skarzacy nieprecyzyjnie odczytali tres¢ § 11 ust. 3 pkt 13 lit. d) uchwaty, ktorego brzmienie
stanowi: ,,zakaz: stawiania wolnostojacych silosow za wyjatkiem silosow obudowanych, w budynkach;
za wyjatkiem terenu oznaczonego symbolem RM2.1”, co oznacza, ze uchwalony plan dopuszcza budowe silosow
pod warunkiem ich obudowania w budynkach na wszystkich terenach znajdujacych si¢ w strefie ,,B"
0 stosownym przeznaczeniu oraz zakaz ten nie jest stosowany do terenu RM2.1 dz. nr 708, 709, ktorych
wlascicielem jest skarzaca. Wylaczenie to zostalo zastosowane w zwiazku z uwzglgdnieniem uwag skarzace;j.
Istniejace silosy znajduja si¢ w obszarze dziatki nr 709, gdzie plan umozliwia wszelkie dzialania budowlane
zwigzane z tymi obiektami, w tym przebudowe lub rozbudowe na podstawie § 6 ust. 1 pkt 1 lit. a) uchwaly oraz
wylaczania zawartego w § 11 ust. 3 pkt 13 lit. d) uchwaty. W zwiazku z powyzszym Rada uznal ten zarzut
za chybiony, zarowno pod wzgledem przebudowy, rozbudowy istniejacych siloséw jak i budowy nowych
silosow ograniczonych jedynie do okreslonej wysokosci w planie. Ponadto wedlug autora odpowiedzi na skarge,
w potowie roku 2018 skarzacy odbyt spotkanie z Konserwatorem Zabytkow, na ktorym uzyskal informacje
dotyczace mozliwych maksymalnych parametrow zabudowy dla nowych siloséw, parametr ten zostat ustalony
na 13m. Organ zauwazyl przy tym, ze to wramach Kilkukrotnych uzgodnien projektu oraz kilku spotkan
roboczych z Konserwatorem Zabytkéw, zwigkszono maksymalng wysoko$¢ zabudowy z9 m do 13 m,
co stanowi zwigkszenie wysokosci o 1/3 w stosunku do najwyzszych budynkéw zwigzanych z produkcja rolng
znajdujacych si¢ w miejscowosci Osiek. Ustalenie maksymalnej wysokosci siloséw do 13 m metrow zostato
zatem wynegocjowane w ramach spotkania skarzacego z Konserwatorem Zabytkow. Dlatego nie jest zrozumiata
artykulacja tej kwestii oraz brak informacji w skardze na temat spotkania. Wyjasniono przy tym, ze organ
nie uczestniczyt w tym spotkaniu, natomiast informacja o nim zostata przekazana w formie relacji Konserwatora
Zabytkow.

Za nietrafione uznal organ twierdzenia o niezgodnosci planu ze studium w zakresie ograniczen lokalizacji
silosow jedynie do strefy ,,A" ochrony konserwatorskiej, gdyz w studium silosy istniejagce na dziatce nr 709,
znajduja si¢ w strefie ,,A". W planie z roku 2012 zasigg strefy ,,A" rowniez obejmowat silosy. Zmiana przebiegu
strefy ,,A" ochrony konserwatorskiej, wylaczajacej z niej istniejace silosy, nastapita dopiero po uchwaleniu
zaskarzonego planu. Plan dopuszcza za$ budowe siloséw o okreslonej formie zawartej w § 11 ust. 3 pkt 13 lit. d)
uchwaty.

Zdaniem organu rowniez za nieadekwatng nalezy uzna¢ przeprowadzona przez skarzacego analize
wysokosciowa zabudowy sgsiedniej. Wskazano w tym zakresie na brak w sgsiedztwie nalezacych do skarzacych
dziatek zabudowy zwigzanej z produkcja rolng o wysokosci zabudowy 25 m. Wyjasniono, ze ograniczenia
wysokosci zabudowy w planie miejscowym maja za zadanie zachowanie tadu przestrzennego oraz
przeciwdziatanie degradacji historycznego krajobrazu kulturowego poprzez wykluczenie na obszarze
miejscowosci o sredniowiecznej metryce blaszanych silosoéw o wysoko$ci 25 m niszczacych unikalny wizerunek
miejscowosci Osiek. Jest przy tym nietrafne, ze wzgledu na brak kryterium przeznaczenia oraz brak analiz
historycznych i estetycznych, porownanie kosciota (wpisanego do rejestru zabytkéw), jako zblizonego typu
zabudowy do blaszanych siloséw stanowiacych obiekty dysharmonizujace krajobraz. W ten sam sposob organ
ocenit porownanie wielko$ci elektrowni wiatrowych do silosow.

Skarzony plan w stosunku do planu z 2012 umozliwia realizacj¢ zabudowy na dziatce nr 709 oraz na czgsci
dzialki nr 712/4, uwzgledniajac czgs¢ uwag skarzacych. Zmiana ta mozliwa byta na podstawie pozytywnego
uzgodnienia projektu planu z Konserwatorem Zabytkéw. Catkowity zakaz zabudowy na terenach oznaczonych
symbolami Z 1.1 - Z1.10, w tym na dziatkach nr 712/3 i 712/4, ustalony w § 25 ust. 3 pkt 1) uchwaty dotyczy
natomiast ochrony historycznego ukladu wsi poprzez niedopuszczenie do realizacji drugiej linii zabudowy
w zblizeniu do strefy ,,A" ochrony konserwatorskiej. Taka ochrona, identycznie jak w przypadku ograniczen
w lokalizacji silosow w strefie B ochrony konserwatorskiej, wynika z wytycznych Konserwatora Zabytkow.
W tym zakresie powtorzono wczesniejsza argumentacj¢ dotyczaca lokalizacji silosow w strefie B., wskazujac
W szczegdlnosci na wytyczne konserwatorskie o tresci: ,nalezy wyeliminowa¢ mozliwos¢ ksztattowania
zabudowy na zapleczu historycznych dziatek". Zauwazono rowniez, ze w przedtozonym projekcie wprowadzono
nowe tereny dla realizacji zabudowy w strefie ,,B" ochrony konserwatorskiej na terenach oznaczonych symbolem
»Z" w skarzonej uchwale, jednakze Konserwator odmowil uzgodnienia nowych terenéw nawet w zakresie
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pojedynczego rz¢du zabudowy wzdhuz istniejacych drog transportu rolnego. Ponadto ograniczenie w zabudowie
zostato ustalone juz w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z roku z 2012 .
Woéwcezas obowigzujace ustalenia planistyczne byty bardziej restrykcyjne w stosunku do skarzonego planu,
gdyz ograniczaly zabudowe jedynie do pierwszej linii zabudowy pomijajac tylne czesci skarzonych dziatek.

Za nietrafione autor odpowiedzi na skargg uznal powotywanie si¢ na niezgodno$ci planu ze studium,
gdyz studium wyznacza obszar zieleni parkowej chronigc historyczny uktad zabudowy w miejscu lokalizacji
silosow. Ponadto druga linia zabudowy nie uzyskata pozytywnej opinii Konserwatora Zabytkow na etapie
sporzadzania studium, czego konsekwencja jest odmowa uzgodnienia planu miejscowego. Obszar ochrony
konserwatorskiej zostal wyznaczony na podstawie ustawy o ochronie zabytkow iopiece nad zabytkami,
ustanawiajac wpis obszarowy miejscowosci Osiek do wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, co wymaga
kazdorazowo uzyskania pozytywnej opinii Konserwatora Zabytkdéw na etapie sporzadzania decyzji
administracyjnych. Nadto wskazywane przez skarzacych dziatki, wprawdzie posiadaja status dziatek rolnych,
ale nie posiadaja dokumentow umozliwiajacych realizacj¢ zabudowy. Skarzony plan w stosunku do planu z 2012
umozliwia natomiast realizacj¢ zabudowy na dzialce nr 712/2 oraz na cze¢$ci dziatki nr 712/4. Zmiana ta mozliwa
byta na podstawie pozytywnego uzgodnienia projektu planu z Konserwatorem Zabytkow.

Z kolei wprowadzenie mozliwosci realizacji zabudowy gospodarczej na terenach rolnych zwigzane bylo
ztym, ze w obszarze opracowania obecnie nie obowigzujg akty praw miejscowego i wydawane sg decyzje
0 warunkach zabudowy, ktore nie muszg posiada¢ zgodno$ci z ustaleniami studium. W obszarze opracowania
prowadzona jest dziatalno$¢ rolnicza, dla ktorej niezbedne sa czasowo uzytkowane obiekty towarzyszace,
w zwigzku z tym wprowadzono mozliwos¢ realizacji ,,zabudowy gospodarczej zwigzanej z produkcja rolna,
w tym: wiaty do magazynowania plodow rolnych, obory, stodoty; na powierzchni nie wickszej niz 5%
nieruchomosci", przy catkowitym zakazie zabudowy zwigzanej z zamieszkiwaniem i uznano, ze catkowity zakaz
zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej jest niesprzeczne z ustaleniami studium. Zdaniem organu tre$¢ planu
miejscowego jest kompromisem pomigdzy wnioskami mieszkancow a wytycznymi konserwatorskimi.
Wprowadza on mozliwos¢ zabudowy terendéw stanowigcych zaplecze historycznej zabudowy, przy czym w roku
2016 w formie drugiej linii zabudowy oraz zielonej strefy buforowej w postaci terenow rolnych i zieleni, jako
wariant preferowany przez Gming, wroku 2017 o zblizonej dyspozycji przestrzennej do roku 2016
oraz cze$ciowego wprowadzenie nowych terendéw dla zabudowywany w roku 2018. Wprowadzanie zabudowy
mieszkaniowej na zapleczu historycznej zabudowy wsi Osiek, nie uzyskato pozytywnej opinii Konserwatora
Zabytkow, co znalazto odzwierciedlenie w braku stosownego uzgodnienia. Whrew zarzutom skargi zmiana
uchwaty intencyjnej nie wyznaczyla nowych granic planu, obszar opracowania nie ulegl zmianie. Zmiana
uchwaly umozliwila jedynie jej etapowanie. Uchwata zostata opublikowana w BIP. Skarzony organ
po wylozeniu do publicznego wgladu projektu wystapit o ponowne uzgodnienie projektu planu pismem
2 22.06.2018 r., ktory to projekt nie uzyskat pozytywnego uzgodnienia dla zmian wprowadzonych po wytozeniu
do publicznego wgladu. Po przeprowadzeniu konsultacji zmian w projekcie planu, w trakcie ktorych czes¢ uwag
zostata uwzgledniona, projekt ponowie skierowano do uzgodnien pismem z 24.09.2018 r. i uzyskat on wowczas
uzgodnienie. Do odpowiedzi na skarge przedtozono zataczniki graficzne uzasadniajace twierdzenia w niej
zawarte (k. 34-40 akt sadowy).

W pisSmie przygotowawczym z 11.07.2019r. pelnomocnik skarzacych rozszerzyt zakres zaskarzenia
uchwaty, wnoszac o stwierdzenie niewaznosci § 18 ust. 4 pkt 2 lit. ¢ wzw. z § 11 ust. 3 pkt 13 lit. d uchwaty
i w tym zakresie zarzucit Radzie naruszenie prawa, ktore miato wplyw na jej tres¢, tj. art. 9 ust. 4 w zw. z art. 10
ust. 2 pkt 1 lit. b, art. 15i 20 u.p.z.p. poprzez wprowadzenie zakazu budowy silosow w strefie B w wytaczeniu
RM2.1 wysokosci powyzej 13 m, pomimo braku takiego ograniczenia w studium. Ponadto wni6st na podstawie
art. 106 § 3 p.p.s.a. o przeprowadzenie dowodu uzupetniajagcego z dokumentu w postaci ,,studium wplywu
inwestycji zwiazanej z silosem na zboze wraz z infrastruktura (dz. nr 708, 709) na walory wizualne i uktad
ruralistyczny wsi Osiek, gm. Otawa" opracowanego przez dra inz. Piotra Krajewskiego na okoliczno$¢ ustalenia
ewentualnego wptywu planowanych inwestycji na uktad i gospodarke przestrzenng oraz uktad ruralistyczny wsi
Osiek.

W pismie tym skarzacy raz jeszcze odniesli si¢ do braku jakiegokolwiek ograniczenia w studium dotyczacego
posadowienia i lokalizacji silosow w strefie B, tym bardziej w zakresie ich wysokosci. Wskazali,
ze wprowadzenie takiego zakazu wymagato uprzedniej zmiany studium. Studium przewidywato zakaz lokalizacji
wolnostojacych silosow, ale w strefie A. Odnoszac si¢ natomiast do catkowitego zakazu zabudowy na dziatkach
nr 712/3 1 712/4 oraz 712/1, 712/2, ktore zostaly oznaczone w planie miejscowym symbolem ,,Z", tj. zielen
nieurzadzona, zdaniem skarzacych, takie postanowienie planistyczne wylgcza na terenie jakgkolwiek zabudowe,
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pomimo ze w studium te dzialki znajduja si¢ w wydzieleniu 20.2.MP i byly przeznaczone pod zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinng, zagrodowsa oraz obiektow ustug i produkcji dla matej i $redniej przedsigbiorczosci
(MSP). Wydzielenie MP ze studium dla tych terendw dopuszcza m.in. zielen urzadzong oraz uprawy rolne
i ogrodnicze (zgodnie z istniejgcym stanem zagospodarowania terenu). Zachodzi wigc sprzeczno$¢ pomiedzy
planem (zakaz zabudowy) a studium (zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa), co jest wystarczajacym powodem
do stwierdzenia niewaznosci § 25 ust. 3 pkt 1 zaskarzonej uchwaty.

W odniesieniu do zaskarzonego § 27 ust. 2. lit. a) uchwaty, ktéry dopuszcza zabudowe gospodarcza zwigzang
z produkcja rolng na terenach o symbolu R skarzacy wskazali, ze w studium w tym zakresie jednoznacznie
okreslono konieczno$¢ wprowadzenia zakazu zabudowy (wszelkiej zabudowy), w tym zagrodowej i innej
zwigzanej z produkcja rolniczag na terenach rolnych. Zaskarzony plan miejscowy dopuszcza zabudowe
gospodarczg zwigzang z produkcja rolng na terenach R (w obrebie catego planu), a nie dopuszcza jej na terenach
zieleni nieurzadzonej (Z1.1.-Z1.10), stanowiacych zaplecze wielu gospodarstw. Taka sytuacja ma miejsce,
pomimo ze w studium dla terenéw rolnych wskazano konieczno$¢ wprowadzenia zakazu zabudowy, w tym
zagrodowej iinnej zwiazanej z produkcjg rolniczg, a dla obszaru oznaczonego w studium symbolem MP
(w granicach ktorego znajduja si¢ nieruchomosci skarzacych) takiej ewentualnosci nie uwzgledniono. W tym
wzgledzie uchwalenie planu miejscowego wymagatoby zmiany studium.

Odnoszac si¢ do akcentowanego w odpowiedzi na skarge faktu odbycia przez skarzacego spotkania
z Konserwatorem Zabytkow, na ktorym to spotkaniu miat on uzyska¢ informacje dotyczace mozliwych
maksymalnych parametrow zabudowy dla nowych silosow (parametr ten ustalono wowczas na 13 m),
pelnomocnik zauwazyl, ze poprzez takie stanowisko Rada tym samym twierdzi, ze rzekome nieformalne
spotkanie bylo podstawg miejscowego planu, co nie miesci si¢ w ramach procedury uchwalania planu i jest
niezgodne z prawem. Podstawg planu nie moze by¢ nieformalne spotkanie. Takg podstawa planu moze by¢ tylko
studium. Skarzacy przyznat przy tym, ze odbyt spotkanie z Konserwatorem Zabytkow. Jednak przedmiotem tego
spotkania nie byty negocjacje, co do wysokosci silosow. Wynikiem tego spotkania nie byto ustalenie
dopuszczalnej wysokosci silosow. W jego trakcie skarzacy przedstawit wnioski z ,,Studium wptywu inwestycji
zwigzanej z silosem na zboze wraz z infrastruktura (dz. nr 708, 709) na walory wizualne i uktad ruralistyczny
wsi Osiek, gm. Otawa". Wynikiem spotkania nie bylo ustalenie co do wysokosci silosow, a w jego trakcie
nie padta nawet jako propozycja okreslenie wysokos¢ siloséw na 13 m. Nie istnieje przy tym zaden dowdd, np.
W postaci protokotu podpisanego przez osoby biorace udziat w spotkaniu. Nie istniejg rowniez dowody w postaci
pism Konserwatora Zabytkow, ktore potwierdzalyby organicznie wysokosci silosow do 13m. Poza tym
nie istnieje opracowanie sugerujace wysokos¢ 13 m.

W kolejnym pi$mie przygotowawczym z 13.09.2019r. pelnomocnik skarzacych zauwazyt, ze Gmina
zarzucita skarzacym brak podparcia si¢ w argumentacji na analize historyczng, jednocze$nie sama
nie przedstawia zadnej analizy historycznej i estetycznej, ktora przemawiataby za zakazem budowy silosow
ponad 13 m. W tym wzgledzie pelnomocnik wskazal, ze w aktach sprawy znajduje si¢ opracowanie naukowe
z lipca 2018 r. dotyczace wptywu inwestycji siloséw (dz. 708-709) na walory wizualne i uktad ruralistyczny wsi
Osiek. Nadto zatgczyt drugie opracowanie z lipca 2019 r. dotyczace wptywu inwestycji zwigzanej z budows
4 silosow na dziatce nr 708 na walory wizualne iuktad ruralistyczny wsi Osiek. Przedmiotem obu tych
opracowan byla analiza dwoch wariantow inwestycji. Budowy 4 silosow o wysokosci 12,58 m (m.p.z.p.
przewiduje maksymalnie 13 m) oraz budowa 4 silosow o wysokosci 17,38 m (czyli takiej samej wysoko$ci jak
5 istniejacych juz silosow w centralnej czesci dziatki nr 708). Z konkluzji tej analizy wynika, ze ograniczenie do
13 m nie ma zadnego uzasadnienia. Co wigcej, jezeli zostang wybudowane silosy do 13 m, to réznica wysokosci
pomigdzy nimi a istniejacymi silosami (ok. 17 m), sprawi, ze obiekty te beda bardziej zauwazalne. Dlatego drugi
wariat z silosami do 17,38 m bedzie w mniejszym stopniu negatywnie wptywac na krajobraz i uktad ruralistyczny
niz wariant pierwszy (12,58 m). Oba warianty inwestycji sa kwalifikowane do inwestycji o §rednim zakresie
widoczno$ci. Silosy w obu wariantach nie sa w ogole widoczne z dréog wewnetrznych oraz wjazdowych
do miejscowosci. Stan ten mozna jeszcze bardziej zminimalizowaé poprzez wprowadzenie zieleni ostonowej
(drzewa). Wobec powyzszego pelnomocnik wnidst na podstawie art. 106 § 3 p.p.s.a. 0 przeprowadzenie dowodu
z studium z lipca 2018 r. wptywu inwestycji zwigzanej z silosem na zboze wraz z infrastrukturg (dz. 708, 709)
oraz studium z lipca 2019 r. wplywu inwestycji zwigzanej z budowa 4 siloséw na zboze (dz. 708) na okolicznos¢
ustalenia wplywu planowanych inwestycji na walory wizualne i uktad ruralistyczny wsi Osiek.

Odnoszac sie do zarzutu skierowanego przeciwko § 11 ust. 3 pkt 13 lit. d zaskarzonego planu w brzmieniu:
,Ustala si¢ zasady ochrony $rodowiska kulturowego. (...) Dla strefy B ochrony konserwatorskiej (...) obowiazuje
(...) zakaz: stawiania wolnostojacych silosow za wyjatkiem silosow obudowanych, w budynkach; za wyjatkiem
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terenu oznaczonego symbolem RM2.1", pelnomocnik podkreslit, ze uchwatodawca w tym przepisie postuzyt si¢
srednikiem i dwa razy slowem ,,za wyjatkiem", co wskazuje, ze istnieja dwa wylaczenia od zakazu zabudowy
silosow w strefie B. Srednik to znak interpunkcyjny stawiany zamiast kropki istuzacy do rozdzielenia
rownorzednych czesci tekstu. Srednik jest stosowany w miejscach, w ktorych przecinek nie wystarczytby
do zaznaczenia stopnia odrgbnosci tych cztonéw. Uzycie srednika w tekscie wskazuje, ze cztony wypowiedzenia
nim oddzielone sg jednakowo wazne, o duzym stopniu niezaleznosci. Przepis § 11 ust. 3 pkt 13 lit. d uchwaty
wprowadza zatem dwa wylaczenia od zakazu budowy silosow w strefie B: 1) jedno dla siloséw obudowanych,
w budynkach (czyli silosy nie blaszaki); 2) drugie dla terenu oznaczonego symbolem RM 2.1 (blaszany,
metalowy). Jednakze tylko jedno z tych wytaczen jest ograniczone wysokosciowo (drugie wytaczenie). Zgodnie
z § 18 pkt 4 1it. ¢ uchwaty - na terenie RM2.1. (skarzacy) dopuszcza si¢ wysokos¢ silosow do 13 m. Takie
ograniczenie wysokosciowe nie obowigzuje siloséw obudowanych, w budynkach poza terenem RM2.1. Oznacza
to, ze poza terenem RM2.1. (skarzacy) uchwatodawca dopuszcza mozliwos¢ budowy silosow, ale obudowanych,
w budynkach nawet o wysoko$ci 30m. Tym samym uchwalodawca przeczy sam sobie. Nie jest bowiem
zrozumiale, dlaczego inwestorzy ze strefy B za wyjatkiem skarzacych moga stawiac silosy ponad 13m, czym jak
twierdzi organ w odpowiedzi na skarge, moga ,dewastowac krajobraz kulturowy miejscowosci
0 $redniowiecznej metryce (...)".

Na rozprawie wdniu 17.09.2019r. Sad dopuscit wnioskowane dowody z dokumentow, albowiem
nie spowoduje to nadmiernego przedtuzenia postgpowania w sprawie. Na pytanie Sadu, skarzacy potwierdzit,
ze w tracie spotkania z Konserwatorem Zabytkow omawiana byla kwestia wysoko$ci silosow. Zaprzeczyt
jednoczesnie twierdzeniom organu, aby na tym spotkaniu podjeto ostateczne ustalenia co do wysokosci silosow.
Wskazal, ze przedstawit on woéwczas jedynie uwage, ze silosy powinny mie¢ wicksza wysokos$c.
Nie sporzadzono z tego spotkania zadnego protokotu czy notatki. Zapytany przez Sad petnomocnik skarzacych
o$wiadczyl, ze na terenie oznaczonym symbolem ,,R", nie posiadajg oni Zzadnej nieruchomosci.

Po zamknigciu rozprawy Sad przeprowadzit poza rozprawag dowdd z oryginatu dokumentacji planistycznej
oraz ze studium. Wtym celu Rada przedtozyla wnioskowane dokumenty przy pismach 23.09.2019r.,
3.10.2019r.i 7.10.2019r.

Wojewoddzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Skarge na uchwal¢ Rady Gminy Otawa z14.11.2018r., nr LIX/395/2018, w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrgbie wsi Osiek, Niemil
w gminie Otawa, wywiedziono do sadu administracyjnego na podstawie art. 101 ust. 1 u.s.g. Przepis ten wymaga
wykazania przez wnoszacego skarge na uchwale rady gminy, Ze nastapito na skutek tej uchwaty naruszenie
przystugujacego mu interesu prawnego. Rozwazenie tej kwestii na wstepie bylo wiec niezbedne, gdyz brak
wykazania naruszenia interesu prawnego stanowi o niedopuszczalno$ci skargi i uzasadnia jej odrzucenie zgodnie
zart. 58 § 1 pkt 5a p.p.s.a.

W tym zakresie Sad poczynil oceny na korzys$¢ skarzacych, co nie byto zresztg kwestionowane przez organ,
zjednym tylko wyjatkiem, ktory odnosi si¢ do zaskarzenia uchwaty planistycznej w zakresie terenow
oznaczonych na rysunku planu symbolem R. Jak przyznal pelnomocnik skarzacych, nie posiadaja oni tytulu
prawnego do zadnej nieruchomosci, ktora znajduje si¢ na obszarze planu oznaczonym takim symbolem. Z tych
powodow Sad odrzucit skarge w zakresie terenéw oznaczonych symbolem "R", o czym orzeczono w pkt 111
sentencji wyroku. Ustalenia zaskarzonego planu dotyczace terenu oznaczonego symbolem "R" nie naruszaja
bowiem w zadnej mierze interesu prawnego skarzacych.

Przyjecie, ze interes prawny skarzacych zostal w pozostatym zakresie zaskarzenia naruszony z uwagi
na naruszenie uprawnien wywodzonych z art. 140 k.c., umozliwiatlo dokonanie przez Sad kontroli legalnos$ci
zaskarzonej uchwaty wedhlug kryteridéw ustanowionych w art. 28 ust. 1 u.p.z.p. W tym zakresie postanowienia
zaskarzonego planu dotyczace terendw oznaczonych symbolami "RM 1.8", "MUO0.15", "Z 1.8" i "RM 2.1"
naruszajg interes prawny skarzacych, poniewaz w obszarze tym znajduja si¢ nieruchomos$¢ stanowiace ich
wlasnos¢ onr 712/1, 712/2, 712/3, 712/4, 709 oraz 708, austalenia planu ograniczaja mozliwos¢
zagospodarowania tych nieruchomosci, w szczegdlnosci w sposob oczekiwany przez skarzacych.

W tym zakresie kontrola sagdowa zostata ograniczona do przepisow uchwaty regulujgcych sytuacj¢ prawng
skarzacych. Nalezy przy tym podkresli¢, ze wobec przyjetego kryterium oceny aktu zaskarzonego do sadu
administracyjnego, ktory dokonuje kontroli legalnos$ci, wykluczone bylo uwzglednienie zarzutow skargi
zwigzanych z oceng celowos$ci uchwalonych ustalen lub poprawnoscia ich sformutowania. Jak stusznie akcentuje
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si¢ w orzecznictwie, zaden sad administracyjny nie posiada kompetencji do merytorycznej oceny trafhosci
i celowosci rozwigzan planu, skoro jedynym kryterium dopuszczalnym w postgpowaniu sgdowym jest kryterium
legalnosci. Wskazana zasada dotyczy zwtlaszcza badania przez sad potencjalnego wptywu planowanych silosow
na krajobraz lub uktad ruralistyczny wsi Osiek.

Rozpoznajac skarge na uchwatle w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sad
administracyjny stosuje przepis art. 28 ust. 1 u.p.z.p., ktory stanowi, ze istotne naruszenie zasad sporzadzania
studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci
organow w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci.

Tryb sporzadzania planu miejscowego to sekwencja czynnosci podejmowanych w toku procedury
planistycznej, a zasady sporzadzania planu odnosza si¢ do jego merytorycznej zawarto$¢ (przyjetych w nim
ustalen). Istotne naruszenie trybu sporzadzania planu nastepuje, gdy ustalenia planistyczne sa odmienne od tych,
ktore zostatyby podjete, gdyby nie naruszono procedury sporzadzania aktu planistycznego. Natomiast naruszenie
zasad to przyjecie rozwigzan niezgodnych znormami konstytucyjnymi lub zawartymi w ustawach
materialnoprawnych, ktore to normy wyznaczaja granice wykonywania wtadztwa planistycznego.

Sad w sktadzie orzekajacym w sprawie nie podzielit zarzutow skarzacych dotyczacych naruszenia trybu
sporzadzania planu miejscowego. Nie potwierdzit si¢ w szczegdlnosci zarzut dotyczacy sposobu procedowania
nad zmiang uchwaty intencyjnej nr XLIV/292/2013 z 30.04.2013 r. Wedtug skarzacych przeprowadzajac taka
zmiang (uchwata nr XXX1/184/2016 z 9.11.2016 r.), jezeli jej celem bylo wprowadzenie mozliwosci etapowego
uchwalenia planow miejscowych, to wowczas Rada powinna uchwali¢ zalacznik graficzny do uchwaly
zmieniajacej uchwale intencyjng. Taki zalacznik powinien stanowié jej integralng cze$¢ i obrazowac obszar
gminy objety danym etapem. Wbrew tak sformutowanemu zarzutowi, zmiana uchwaly intencyjnej
nie wyznaczyta nowych granic planu. Obszar, ktory objety zostal procedura planistyczna nie ulegl zmianie.
Zmiana § 2 uchwaly intencyjnej polegata na wprowadzeniu nowego brzmienia tego przepisu. W miejsce
dotychczasowej tres¢ § 2uchwaly w brzmieniu: ,,Granice obszaru objetego planem przedstawione sg na
zataczniku graficznym, bedacym integralng cze$cig uchwaty”, wprowadzono przepis o tresci: ,,1. Granice
obszaru objetego planem przedstawione sa na zalaczniku graficznym. 2. Dopuszcza si¢ etapowe uchwalanie
planu miejscowego. 3. Dla poszczegolnych etapdéw, o ktorych mowa w ust. 2 moze nastepowaé odrgbne
opracowanie i uchwalenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”. Po zmianie § 2 uchwaty
interwencyjnej sklada si¢ z trzech ustgpoéw. Zmianie nie podlegatl zatacznik graficzny, bedacego integralna
czeScig uchwaly intencyjnej, o czym stanowi W nowym brzmieniu § 2 ust. 1 tej uchwal, zawierajac stosowne
odestanie. Czg$¢ graficzna zmienionej uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu jest zgodna z czescia
graficzng uchwalonego planu. Tym samym bezzasadny okazat si¢ zarzut naruszenia art. 17 u.p.z.p. poprzez
zaniechanie obwieszczenia w BIP Gminy Otawa o przystapieniu do sporzadzenia planu w nowych granicach.

Skarzacy w zaden sposob nie wykazali rdwniez, aby w trakcie procedury uchwalania zaskarzonego planu,
organ w sposéb istotny naruszyt art. 19 u.p.z.p., poprzez zaniechanie ponownego wystgpienia do organu
konserwatorskiego 0 opini¢ odnosnie uwag do projektu planu iograniczenie si¢ wtym zakresie do starej
dokumentacji z 2014 r., ktéra nie odnosi si¢ do uwag z 2018 r. Z przestanej dokumentacji planistycznej w sposob
niebudzgcy watpliwosci wynika, ze byto wrecz odwrotnie. Tres¢ wydanych w toku procedury planistycznej
postanowien Konserwatora Zabytkow (postanowienia z 06.12.2016 r., nr 1085/2016, z 16.01.2018r., nr 34/2018
iz 27.07.2018 r., nr 523/2018) wskazuje, ze organ wladzy konserwatorskiej otrzymat do uzgodnienia projekt
planu zawierajacy m.in. uwzglednione uwagi skarzacych (np. dotyczace mozliwosci lokalizacji zabudowy
w tylnych czesciach dawnych parceli). W tej wersji projekt planu nie spotkat si¢ jednak z akceptacja organu
wladzy konserwatorskiej. Wobec tego nie mozna stawia¢ zarzutu organowi gminy dotyczacego naruszenia
art. 19-20 u.p.z.p. W zwigzku z odmowg uzgodnienia projektu planu miejscowego przez Konserwatora
Zabytkow, organ planistyczny nie mial bowiem obowiazku indywidulanego informowania o stanowisku tego
organu osOb zainteresowanych uchwalanym planem, co w praktyce musiatloby oznacza¢ informowanie
wszystkich mieszkancow wsi Osiek. Zgodnie z art. 17 pkt 9 u.p.z.p. Wojt obowiagzany byt wylacznie - w sytuacji
wprowadzenia zmian wynikajgcych z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien - do ogloszenia w prasie
miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci o wytozeniu
projektu planu do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia i wyloZenia tego projektu
wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni
oraz zorganizowania w tym czasie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Skoro
W rozpatrywanym przypadku Konserwator Zabytkow odmowit uzgodnienia projektu planu, to nie doszto tym
samym do wprowadzenia zmian wynikajacych z pozytywnych uzgodnien, poniewaz ich nie uzyskano. Ponadto
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wydane w sprawie postanowienia konserwatorskie stanowia czes¢ dokumentacji planistycznej i skarzacy mieli
do nich dostgp na ogdlnych zasadach, tak jak w przypadku kazdego dokumentu dotyczacego takiej procedury.
Z materialu aktowego nie wynika aby skarzacym odmowiono dostep do dokumentéw lub informacji na temat
przebiegu procedury planistycznej. Organ nie byt zatem zobligowany powotanymi w skardze przepisami prawa
do przedstawienia skarzacym wytycznych konserwatorskich oraz warunkéw pod jakim organ ten zgodzit si¢
uzgodni¢ pozytywnie projekt planu.

Przedtozona dokumentacja planistyczna nie potwierdzita rowniez zarzutu naruszenia art. 20 U.p.z.p. poprzez
wadliwe rozpatrzenie uwag do projektu planu przez wojta oraz rade gminy, do czego miatoby dojs$¢ na skutek
braku rozstrzygnigcia wielu z nich. Skarzacy zresztg w skardze nie precyzuja na czym konkretnie polegat tak
sformulowany zarzut. Skarzacy nie wykazali rowniez wplywu zaistnialego naruszenia na ustalenia planistyczne,
poprzez wskazanie postanowien planu, ktére byloby odmiennie sformutowane, gdyby do takich uchybien
nie doszto. W ten sam sposob nalezy oceni¢ zarzut naruszenia art. 9 ust. 3a wzw. z art. Q ust. 4 i art. 15i 20
u.p.z.p., poprzez istotne naruszenie procedury planistycznej, polegajace na sporzadzeniu planu na podstawie
zmiany studium, ktora nie zawierala graficznej czg¢sci. Nie mozna przy tym zapominac, ze zaskarzona uchwata
byta przedmiotem kontroli sagdowoadministracyjne (sprawa ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego o sygn. akt Il
SA/Wr 298/19), co oznacza, ze w niniejszej sprawie tryb sporzadzania planu podlegal sadowej weryfikacji
z urzgdu w jego catoksztalcie.

W kontekscie twierdzen izarzutow skargi wymaga zbadania zgodno$¢ postanowien planistycznych
z ustaleniami studium. Zgodnie z art. 9 ust. 4 u.p.z.p. ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy
przy sporzadzaniu planow miejscowych. Stosownie do art. 20 ust. 1 u.p.z.p. plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Zgodnos¢ miedzy trescig studium a trescig planu
miejscowego wystapi w razie kontynuacji przeznaczenia terenu w studium, a nastgpnie skonkretyzowanie tego
przeznaczenia w miejscowym planie. Plan ten ma jedynie doprecyzowac ogolna tre$¢ w studium, nie jest zatem
dopuszczalna zmiana tresci studium przez przeznaczenie terendw na inne cele. Niezgodno$¢ zapisow ogolnych
studium z przepisami szczegdlnymi planéw stanowi o naruszeniu istotnym zasad sporzadzenia planu
miejscowego.

W zakresie postanowien dotyczacych kierunkéw rozwoju przestrzennego w przedtozonym przez skarzony
organ studium na stronach 164-165 czytamy, ze: ,,Z uwagi na skal¢ i szczegdtowos¢ sporzadzania studium,
przeznaczen dla kazdego terenu studium, niezaleznie od zdefiniowanego przeznaczenia dominujacego,
przeznaczen dopuszczonych, czy przynaleznego zagospodarowania terenu, przeznaczeniami mogacymi
wystepowa¢ dodatkowo w jego granicach mogg by¢: przeznaczenia niekolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym badz zamiennym, drogi publiczne réznych kategorii, urzadzenia i obiekty infrastruktury
technicznej. W przysztych planach miejscowych dopuszcza si¢ wprowadzenie w granicach konkretnych terenow
przeznaczen uzupetniajacych, nie wymienionych z nazwy w studium, a traktowanych w planach miejscowych
jako tak zwane przynalezne zagospodarowanie terendéw, z zastrzezeniem, iz ich lokalizacja nie naruszy tadu
przestrzennego oraz nie bedzie kolizyjna z: przeznaczeniem dominujgcym, przeznaczeniami dopuszczonymi,
pozostatymi ustaleniami studium oraz z przepisami odrgbnymi. W planach tych poszczegélne typy przeznaczen
moga zosta¢ uscislone i uzupetnione o dodatkowe elementy zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczone
na rysunku studium granice zasiegow terenow o okreslonym przeznaczeniu, nalezy traktowac jako orientacyjne.
Ich wuscislenie w zakresie przeznaczenia terenu wydzielenia na rysunku studium powinno nastapié
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przy uwzglednieniu: granic wiadania lub naturalnych
granic terenu, faktycznego zagospodarowania terenu, przeznaczenia na podstawie obowigzujacych aktow prawa
miejscowego oraz decyzji 0 warunkach zabudowy lub lokalizacji celu publicznego, przebiegu elementéw
srodowiska, przebiegu drég, projektowanych i istniejacych sieci infrastruktury technicznej, wydanych decyz;ji
lokalizacyjnych w trybie przepisow odrebnych. Wydzielone w studium tereny budowlane zlokalizowane przy
terenach otwartych — rolniczych i lesnych jak rowniez innych terenach wskazanych pod lokalizacj¢ zabudowy,
moga zosta¢ powiekszone lub pomniejszone o 30 m. Moga by¢ rowniez pomniejszone w przypadku braku
uzyskania stosownych zgod uzyskiwanych w trakcie sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego”.

Wobec przytoczonej tresci studium odnies$¢ si¢ nalezy do zarzutu naruszenia art. 9 ust. 4 w zw. z art. 151 20
u.p.z.p. poprzez niezgodno$¢ planu z ustaleniami studium w zakresie dziatek nr 712/3, 712/4 - oznaczonych
W uchwalonym planie symbolem "Z", tj. zielen nieurzadzona, gdzie dla terenu o przeznaczeniu podstawowym
teren zieleni nieurzadzonej oznaczonej na rysunku planu symbolami "Z.1.1"- "Z.1-10", obowigzuj¢ catkowity
zakaz zabudowy (§ 25 ust. 3 pkt 1 uchwaty), pomimo ze w studium znajdujg sie one w wydzieleniu "MP",
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dla ktérego podstawowym przeznaczeniem jest teren zabudowy mieszkaniowej. Odnoszac si¢ do tego zarzutu
Rada powotat si¢ na stanowisko Konserwatora Zabytkéw, ktory wykluczyt drugg lini¢ zabudowy na zapleczu
historycznych parceli, czego konsekwencja jest odmowa uzgodnienia planu miejscowego dopuszczajaca na tym
terenie zabudowe. Ponadto Rada wskazala na brak pozytywnej opinii Konserwatora Zabytkéw na etapie
sporzadzania zamiany studium. Nadto wedlug Rady, ograniczenie w zabudowie tego terenu istniato
juz wuchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z roku 2012. Woweczas
obowigzujace ustalenia planistyczne byly bardziej restrykcyjne w stosunku do skarzonego planu,
gdyz ograniczaty zabudowe jedynie do pierwszej linii zabudowy pomijajac tylne czesci skarzonych dziatek.

Odnoszac sie do tych argumentow, po pierwsze nalezy stwierdzi¢, ze wytyczne konserwatorskie
2 24.01.2014 1. dla strefy "B"” o tresci: ,,nalezy wyeliminowa¢ mozliwo$¢ ksztaltowania zabudowy na zapleczu
historycznych dziatek", nie moga by¢ interpretowane w ten sposob, ze to organ wiladzy konserwatorskiej
decyduje o konkretnym przeznaczeniu terenu objetego planem miejscowym. Kompetencja w tym zakresie
przynalezy wlacznie do Rady. Po jej stronie jest przyjecie takich rozwigzan planistycznych (m.in. okreslenie
przeznaczenia terenu wraz ze szczegOlnymi warunkami zagospodarowania oraz ograniczeniami
W ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy), ktére czynig zado$¢ wytycznym konserwatorskim, jednocze$nie
nie naruszajac postanowien obowigzujacego studium. Zastosowanie si¢ do wytycznych konserwatorskich
nie oznacza bowiem zwolnienia Rady od zwigzania treScig studium. Pomimo tego, Zze z przywotanej tresci
studium wynika, ze dokument ten zawiera ustalenia, ktore pozostawiaja organowi planistycznemu znaczng
swobode W okreslaniu przeznaczenia konkretnych terenow, tym niemniej nie dawaly one podstaw do tego
aby w planie miejscowym okresli¢ przeznaczanie terenu w postaci zieleni nieurzadzonej z catkowitym zakazem
zabudowy - oznaczone symbolem "Z 1.8"” (§ 25 ust. 3 pkt 1 uchwaty), w sytuacji gdy w studium przewiduje si¢
dla tego obszaru zabudowe mieszkaniowa ("20.2.MP”). Ponadto dopuszczona w studium mozliwo$¢
pomniejszenia 0 30 m wydzielenia "MP" zlokalizowanego przy terenach otwartych — rolniczych i le$nych jak
rowniez innych terenach wskazanych pod lokalizacj¢ zabudowy, oznacza wyltacznie mozliwo$¢ przesunigcia linii
wyznaczajacej w studium jednostke terenowa "20.2.MP" na rzecz wydzielenia "20.2.R" ewentualnie "20.1.ZP",
ktore bezposrednio z nim sasiaduje. W kontrolowanym przypadku tak si¢ jednak nie statlo. W wydzieleniu
"20.2.MP", Rada nie mogta wprowadzi¢ innego przeznaczenia, nawet gdyby bylo takie oczekiwanie ze strony
organu wladzy konserwatorskiej. Skoro catkowity zakaz zabudowy na terenach oznaczonych symbolami "Z 1.1"
—"Z1.10", w tym na dziatkach nr 712/3 i 712/4, ustalony w § 25 ust. 3 pkt 1 uchwaty, pozostawat w sprzecznosci
Z postanowieniami studium, Rada powinna przystapi¢ albo do zmiany tego ostatniego aktu (przed uchwaleniem
zaskarzonego planu miejscowego), albo rozwazy¢ zaskarzenie postanowienia konserwatorskiego odmawiajacego
uzgodnienia projektu planu miejscowego. Stanowisko wladzy konserwatorskiej nie moze bowiem przelamywacé
wigzacych dla organéw gminy ustalen studium.

Reasumujgc dotychczasowe rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze w tresci studium mozna doszukaé sie¢
poszczegblnych regulacji pozwalajacych na modyfikowanie konturow terenéw oznaczonych symbolem "MP".
Nie oznacza to jednak zgody, aby w drodze planu miejscowego mozna byto na danym terenie zmodyfikowac
catkowicie przeznaczenie wynikajace z obowigzujacego studium. Oznaczatloby to bowiem, ze z wyjatku
od podstawowego sposobu zagospodarowania obszaru przewidzianego w studium mozna czyni¢ zasad¢ w planie
(zmieniajac tereny mieszkaniowe w zielen nieurzadzona z zakazem zabudowy). Takie podejscie nie daje si¢
pogodzi¢ z wymogami wynikajacymi dla uchwaty planistycznej z art. 9 ust. 4 w zw. z art. 20 ust. 1 u.p.z.p.
Z powodu wykazanej niezgodnos$ci planu z ustaleniami studium, Sad stwierdzit niewaznos$¢ czesci graficznej
zaskarzonej uchwaty (rysunek planu) w zakresie w jakim oznaczenie symbolem "Z 1.8" odnosi si¢ do terenu
dziatek ewidencyjnych o numerach 712/4 i 712/3, o czym orzeczono w pkt | sentencji wyroku.

W ocenie Sadu, przy wprowadzeniu w planie ograniczenia wysokosci silosoéw do 13 m, ktore dopuszczono
na terenie oznaczony symbolem "RM2.1", doszto do przekroczenia granic wladztwa planistycznego gminy (patrz
H. lzdebski w komentarzu do art. 3 u.p.z.p. czgs¢ 9-11 oraz art. 6 u.p.z.p., J. Parchomiuk "Naduzycie wtadztwa
planistycznego gminy" ST 4/2014, Z. Czarnik "Istota i zakres wtadztwa planistycznego gminy" w Administracja
Teoria Dydaktyka Praktyka 3/2010), czyli ustalenia parametru zwigzanego z wysokoscig obiektu budowlanego
W sposob arbitralny, nie liczac si¢ z konstytucyjng ochrong prawa wiasnosci izasadg proporcjonalnosci,
a zwlaszcza, jak wykazalo postepowanie sgdowe, bez racjonalnie uzasadnionej potrzeby. Powolane
w odpowiedzi na skarge uzasadnienie dla przyjecia w uchwale parametru maksymalnej wysokosci silosow,
przekonuje o przyjeciu kwestionowanego ustalenia planu z przekroczeniem wladztwa planistycznego.
Nie powinno bowiem budzi¢ watpliwosci, ze nie jest dopuszczalne powotywanie si¢ przez organ gminy
na nieformalne spotkanie, ktore miato by¢ podstawag dla przyjecia kwestionowanego planie parametru
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wysokosciowego. Przepisy prawa wskazujg co moze by¢ taka podstawa, m.in. tres¢ studium. Zdecydowanie
nie moze nim by¢ ustalenie pochodzace z nieformalnego spotkania. Co wigcej, powotywanie si¢ w odpowiedzi
na skarge, ze maksymalny parametr zabudowy dla nowych siloséw w wysokosci 13 m byt wynikiem uzgodnien
prowadzonych pomiedzy skarzacym a organem wiladzy konserwatorskiej, gdy takie twierdzenie nie znajduje
oparciaw przedtozonej dokumentacji planistycznej, w tym postanowieniach Konserwatora Zabytow, jak rowniez
sam skarzacy takg mozliwo$¢ wykluczyl, wystarczajaco juz $wiadczy o tym, ze ustalenie parametru maksymalnej
wysokosci silosow nastagpito w sposob catkowicie dowolny i arbitralny. Przekazanie gminie kompetencji
w zakresie wladczego przeznaczania i ustalania zasad zagospodarowania terenu w drodze aktu prawa
miejscowego, nie moze bowiem oznaczaé, ze uprawnienie gminy, o jakim mowa wart. 314 u.p.z.p., ma
charakter nieograniczony i ze gmina ma pelng swobod¢ w okres$laniu przeznaczenia i zasad zagospodarowania
poszczegoélnych obszaréw potozonych na jej terenie. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ bowiem, oprocz szeregu elementéw, wymienionych w art. 3 ust. 2 u.p.z.p., takze prawo
wlasnosci. Dlatego jest oczywistym stwierdzenie, ze uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia terenu
i sposobu jego zagospodarowania hie moze by¢ naduzywane. Sprawujgc wladztwo planistyczne, gmina powinna
mie¢ zawsze na uwadze, ze wprowadzone ograniczenia prawa wlasnos$ci musza by¢ konieczne ze wzgledu na
warto$ci wyzej cenione, np. potrzeba interesu publicznego. Na organie uchwalajacym akt planistyczny ciazy
kazdorazowo obowigzek wywazenia interesow prywatnych i interesu publicznego. W orzecznictwie podkresla
si¢, ze w swietle art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, w kazdym przypadku organ gminy musi wykazaé, ze ingerencja
w sfere prawa wiasno$ci pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celéw, dla osiagnigcia ktorych
ustanawia si¢ okreslone ograniczenia. Rolg organu planistycznego jest wlasnie wywazenie interesu publicznego
I interesow prywatnych (zob. wyrok NSA z 1.06.2017 r., sygn. akt 1l OSK 2478/15; wyrok NSA z 8.11.2017r.,
sygn. akt IT OSK 224/17). Konieczne jest takic wywazenie ww. intereséw, aby w jak najwiekszym stopniu
zabezpieczy¢ irozwigza¢ potrzeby wspodlnoty, jednoczesnie w jak najmniejszym stopniu naruszajgc prawa
wiascicieli nieruchomosci objetych planem. Ingerencja w sfer¢ prawa wiasno$ci musi zatem pozostawac
w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla osiagnigcia ktorych ustanawia si¢ okreslone ograniczenia.
Nie ulega zatem watpliwosci, ze kazda ingerencja w sposéb wykonywania prawa wlasnosci musi zostacé
szczegotowo uzasadniona i przeanalizowana. Brak tej analizy powoduje, Ze realizacja wladztwa planistycznego
W tej sprawie zostata dokonana przez organy gminy z naruszeniem zasady proporcjonalnosci we wprowadzaniu
ograniczen. Aby bowiem rownowaga mi¢dzy przystugujacym gminie wiadztwem planistycznym a ograniczanym
postanowieniami planu prawem wlasnosci do nieruchomos$ci objetych planem nie zostala zachwiana,
wprowadzajac te ograniczenia, rada gminy musi kazdorazowo wykazaé, ze cel publiczny mogt by¢ osiagnigty
jedynie poprzez ograniczenie tego prawa, ainne rozwigzania, cho¢ brane pod uwage, okazaty
si¢ niewystarczajace do realizacji tego celu. Powotanie si¢ na nieformalne spotkanie skarzacego z organem
wladzy konserwatorskiej, jako uzasadnienie dla przyjecia obligatoryjnego elementu planu, jakim jest okreslenie
maksymalnej wysokos¢ zabudowy, w sposdb wystarczajacy dowodzi przekroczenia przez Rade wiladztwa
planistycznego, powodujac konieczno$¢ wyeliminowania z obrotu prawnego § 18 ust. 4 pkt 2 lit. ¢ uchwaty,
ktéry na terenie oznaczonym symbolem "RM2.1" dopuszczenia wysokosci silosow do 13 m. Zakt
planistycznych nie wynika rowniez, aby Rada w toku procedury uchwalania planu rozwazata, w jakim zakresie
ograniczenie wten sposob prawa wilasnosci, byto podyktowane innymi wzgledami, np. byto niezbedne
dla realizacji celu publicznego lub zachowania tadu przestrzega.

Koniecznos¢ uwzglednienia w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie tylko prawa wiasno$ci
i interesu wlascicieli, ale rowniez "wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury”, "waloréw
architektonicznych i krajobrazowych" oraz "wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow"
(art. 1 ust. 2 u.p.z.p.), nie zwalnia Rady od wymogu podania adekwatnego uzasadnienia, z ktérego wynikatoby
dlaczego uwzglgdniono takie a nie inne wymagania i walory. Poza ogdlnym powotaniem si¢ na zachowanie fadu
przestrzennego oraz przeciwdzialanie degradacji historycznego krajobrazu kulturowego, jako uzasadnienia
dla wykluczenia blaszanych siloséw o wysoko$ci 25m, przedlozona dokumentacja planistyczna nie zawiera
danych, ktére wskazywalyby, ze wprowadzone ograniczenia wysokoSciowe, rzeczywiscie wynikaja
z okreslonych w planie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasad ksztaltowania i ochrony
krajobrazu. Réwniez wytyczne konserwatorskie nie daja podstawy do wprowadzenia w planie ograniczen
dotyczacych wysokosci silosow (dotycza one natomiast zakazu lokalizacji wolnostojacych silosow w strefie A i
B ochrony konserwatorskiej (z wyjatkiem obudowanych, w budynkach). Nadto tre$ci Studium nie daje podstaw
do przyjecia aby okreslenie parametru dotyczacego maksymalnej wysokosci siloséw do 13 m na terenie
oznaczonym symbolem RM2.1, mozna byloby zakwalifikowaé jako zwigzanie Rady wynikajace ztego
dokumentu. Zgodnie ze Studium (str. 180): ,,Maksymalna wysoko$¢ budowli w granicach strefy ,,A” i,B”
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ochrony konserwatorskiej, rownowazne z obszarem ujetym w ewidencji zabytkow, nie powinna przekraczaé
15 m, a poza tymi strefami 30 m; w odniesieniu do azurowych masztow i stupow, kominéw, silosow, w tym
0 kratowej stalowej konstrukcji potozonych poza strefami ,,A” i,,B” ochrony konserwatorskiej, rownowaznych
Z obszarem ujetym w ewidencji zabytkow, dopuszcza si¢ wysokos$¢ do 60 m, dla elektrowni wiatrowych 230,0
m, jezeli nie koliduje to z wymaganiami tych i innych stref ochrony konserwatorskiej. Powyzsze parametry
nie obowiazuja dla terenow w obrgbach wsi Siedlce oraz Zakrzow, dla ktorych maksymalna wysoko$¢ budowali
w granicach stref ,,A” i1,B” ochrony konserwatorskiej, rownoznacznych z obszarem ujgtym w ewidencji
zabytkow, nie powinna przekracza¢ 9 m”. Ograniczenie si¢ Rady trescig studium, oczywiscie nie oznacza, ze
regulacja planu miejscowego musi by¢ kopig studium, gdyz woéwczas brak byloby racjonalnego uzasadnienia dla
ustawowego rozrdzniania studium i planu miejscowego, jako aktu precyzujacego wiadczo i konkretnie ustalenia
studium. Poniewaz w powotanym fragmencie studium w sposob precyzyjny wskazuje si¢, ze wysokosci takich
budowli jak silosy, w granicach stref "A" i "B", nie powinna przekracza¢ 15 m, to Rada powinna wykazaé,
dlaczego w zaskarzonym planie ograniczyta taka wysokos¢ do 13 m. Co wiecej, zgodnie ze studium (str. 186):
»Wskazniki ustalone w studium moga podlega¢ lokalnym korektom w nastgpujacym zakresie: nie wigcej niz
25 % dla wskaznika, w przypadku uzasadnionej potrzeby nawigzania zagospodarowaniem projektowanym dla
zagospodarowania istniejacego, charakteryzujacego si¢ innymi wskaznikami niz podane w studium, przyjetej
technologii dla lokalizowania obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej”. Analiza stanowiska skarzacych,
zarowno prezentowanego w toku procedury planistycznej, a p6znej przed sgdem administracyjnym, dowodnie
wykazata, ze powolali si¢ oni doktadnie na wymiennie w studium okoliczno$ci. Tym samym gotostowne okazato
si¢ twierdzenie organu o tym, ze tre$¢ planu miejscowego jest kompromisem pomiedzy wnioskami mieszkancoéw
a wytycznymi konserwatorskimi.

W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo maksymalng wysokos¢ zabudowy (art. 15 ust. 2 pkt 6
u.p.z.p.), brak takiego parametru w planie - z powodu eliminacji § 18 ust. 4 pkt 2 lit. ¢ uchwaty, jako przyjetego
Z naruszeniem wladztwa planistycznego, oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty
w czesci tekstowej i graficznej w zakresie w jakim oznaczenie symbolem "RM 2.1" odnosi si¢ do terenu dziatek
ewidencyjnych o numerach 709 i 708. Obligatoryjny element planu miejscowego w postaci maksymalnej
wysokosci zabudowy, nie moze by¢ bowiem pominigty w stosunku do podstawowego przeznaczenia terenow
"RM 2.1". Tylko wyeliminowane cato$ci postanowien planu w tym zakresie zapobiegnie jego nieczytelnosci oraz
nie doprowadzi do sytuacji, ze akt ten bedzie niewykonalny z powodu jego nieckompletnosci.

Sad nie podzielit zarzutu naruszenia art. 9 ust. 4 w zw. z art. 15 i art. 20 u.p.z.p. poprzez uchwalenie w strefie
"B" ochrony konserwatorskiej zakazu budowy silosow poza obszarem "RM2.1", pomimo ze studium
nie przewidywato takiego zakazu dla strefy "B", lecz przewidywalo go jedynie w strefie "A" ochrony
konserwatorskiej. Brak wprowadzenia w studium takiego zakazu w strefie "B" ochrony konserwatorskiej,
nie oznacza, ze Rada nie mogta wprowadzi¢ takiego zakazu na obszarze planu znajdujacym sie w strefie "B".
O naruszeniu postanowien studium mozna byloby mowi¢ wowczas, gdyby w planie wprowadzi¢ zakaz
lokalizacji wolnostojacych silosow, pomimo zapisow studium mowiacych wprost o dopuszczalnosci takiej
lokalizacji lub wowczas gdyby studium zakazywato wprost lokalizacji silosow, a plan dozwalal. Jak juz wyzej
to wskazano, tre$¢ planu miejscowego nie musi by¢ kopig studium. Rada nie przekroczyta zatem co do zasady
granic przystugujacego jej wiadztwa planistycznego wprowadzajac ograniczenia lokalizacje dla okreslonego
typu siloséw w strefie "B" ochrony konserwatorskiej. Takie stanowisko byto podyktowane stanowiskiem organu
wiladzy konserwatorskiej, wyrazonym w wytycznych konserwatorskich oraz w pozniejszych uzgodnieniach.

Sad nie podzielit argumentacji skarzacych dotyczacej § 11 ust. 3 pkt 13 lit. d zaskarzonego planu w brzmieniu:
»Ustala si¢ zasady ochrony srodowiska kulturowego. (...) Dla strefy B ochrony konserwatorskiej (...) obowigzuje
(...) zakaz: stawiania wolnostojacych silosow za wyjatkiem silosow obudowanych, w budynkach; za wyjatkiem
terenu oznaczonego symbolem "RM2.1". Kwestionowany przepis uchwaty wprowadza dwa wyjatki od zakazu
stawiania wolnostojacych silosow. Pierwszy z tych wyjatkow, dotyczy silosow obudowanych w budynkach.
Drugi, dotyczy dopuszczenia lokalizacji silosow na terenie oznaczonym w planie symbolem "RM2.1".
Potwierdzeniem dla takiej interpretacji przepisow jest tres¢ § 18 ust. 4 pkt 2 lit. ¢ uchwaty, ktéry na terenie
oznaczonym symbolem "RM2.1" dopuszcza wysokos¢ silosoéw do 13 m. Ponadto zgodnie z § 11 ust. 3 pkt 10
uchwaty, ustalajacym zasady ochrony $rodowiska kulturowego dla strefy "B" ochrony konserwatorskie,
na terenie oznaczonym symbolem "RM2.1", obowigzujg dopuszczenia zawarte w ustaleniach szczegétowych
w zakresie wysokosci. Mamy zatem spojng regulacje, abstrahujac wtym miejscu od uwzglednienia
weczesniejszych zarzutow kierowanych przeciwko § 18 ust. 4 pkt 2 lit. ¢ uchwaty, ktéora wypetia kryteria
prawidlowej legislacji i wbrew zarzutom skargi, nie daje ona podstaw do twierdzenia, ze uchwalony plan
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nie wprowadza ograniczen wysokosciowych dla silosow obudowanych, w budynkach poza terenem "RM2.1".
Plan poza terenem "RM2.1" nie dopuszcza mozliwo$¢ budowy silosow obudowanych w budynkach nawet
0 wysokosci 30 m, skoro zgodnie z § 11 ust. 2 pkt 1 lit. | (w przypadku strefy A ochrony konserwatorskiej)
oraz na podstawie § 11 ust. 3 pkt 10 lit. a (w przypadku strefy B ochrony konserwatorskiej) Rada wprowadzita
dla budynkow jednolite ograniczenie dotyczace ich wysokosci do 9 m. Tym samym silosy wbudowane
w budynkach nie moga przekroczy¢ tej wysokosci. Tym samym nie znajduje uzasadnienia zarzut skargi
dotyczacy dopuszczalno$ci stawiania siloséw ponad 13 m w strefie "B" za wyjatkiem skarzacych.

Z uwagi na powyzsze, Sad oddalit wniesiong skargg w pozostalym zakresie na podstawie art. 151 p.p.s.a.,
0 czym orzekt w punkcie IV wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekt za$ na podstawie art. 200 w zw. z art. 205 § 2 p.p.s.a.
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