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WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 18 lipca 2022 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu

w sktadzie nastepujagcym:
Przewodniczacy: Sedzia WSA Olga Bialek
Sedziowie: Sedzia WSA Adam Habuda (spr.)
Sedzia WSA Wiadystaw Kulon
Protokolant: asystent sedziego
Aleksander Kotarski

PO rozpoznaniu na rozprawie

w Wydziale Il w dniu 18 sierpnia 2022 .

sprawy ze skargi W.Ch.

na uchwate Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 czerwca 2017 r. nr XL.1/923/17
w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Wtoscianskiej we Wroctawiu

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w czesci tekstowej i graficznej odnoszacej sie do
terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ,,4KDD”;

I1. zasadza od Gminy Wroclaw na rzecz skarzacego kwote 300 (slownie: trzysta) zlotych tytulem
zwrotu kosztow postepowania.
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Uzasadnienie

Zaskarzona uchwata nr XLI/923/17 z dnia 22 czerwca 2017 r. Rada Miejska Wroctawia ustanowita
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wloscianskiej we Wroctawiu (dalej plan
miejscowy, uchwata).

Plan miejscowy zostal oprotestowany skarga datowana na 17 stycznia 2018 r. wniesiong przez grupe
mieszkancow, wsrod ktorych znajdowat sig W.Ch., wlasciciel objetej planem dziatki nr 93 (dalej jako
skarzacy).

Zarzucono naruszenie Konstytucji RP, kodeksu cywilnego i aktéw prawa migdzynarodowego poprzez
nadmierng i nieuzasadniong ingerencje w prawo wlasnos$ci, przekroczenie granic wladztwa planistycznego,
wskazano btedy w procedurze planistyczne;.

Whiesiono o stwierdzenie niewaznos$ci zaskarzonej uchwaly wcatosci lub ewentualnie w czgsci,
w odniesieniu do wskazanych w skardze dzialek. W uzasadnieniu kwestionowano przebieg wytyczonej
na planie miejscowym drogi 1 KDD, zakonczonej droga 4 KDD na dziatce nr 93.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska Wroclawia wniosta o jej oddalenie. Podniosta m. in. zwigkszenie
mozliwosci inwestycyjnych, jakie przyniesie wyznaczenie drog 1KDD i 4KDD, wzrost wartosci przylegtych
nieruchomosci. Wskazujac na droge 1KDD organ podniost, ze powstate w wyniku podziatu nieruchomosci
beda mialy niezalezng obstuge komunikacyjna, i beda pelnowartosciowymi dziatkami.

Kontrola planu miejscowego dokonana przez Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
zainicjowana skargami wlascicieli nieruchomosci objetych planem nie wykazata podstaw do jego uchylenia
i zaowocowata oddaleniem skarg (wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia
30 pazdziernika 2018 r., sygn. II SA/Wr 626/17).

Od wyroku wniesiono dwie skargi kasacyjne.

Skarga kasacyjna M. P., B. S., P. S.,; A. S. zostata oddalona.

Natomiast uwzgledniona skarga kasacyjna W.Ch. zarzucita:

1) naruszenie przepisOw postepowania mogace mie¢ wpltyw na wynik sprawy, ato: przez brak nalezytej
kontroli aktu Sad btednie przyjat, ze gmina prawidlowo sporzadzita plan miejscowy (art. 3 § 1 i 2 pkt 5
w zwigzku zart. 141 § 4 p. p. s. a.), przez wadliwe sporzadzenie uzasadnienia wyroku polegajace
na nie odniesieniu si¢ do zarzutdw dotyczacych nieuzasadnionej i nieproporcjonalnej ingerencji w prawo
wlasnosci skarzacego do dziatki nr 93 wskutek wytyczenia w planie tacznika 4 KDD komunikujacego jedynie
dziatkg nr 94/4 kosztem zagospodarowane]j dziatki skarzacego, podczas gdy dziatka nr 94/4 ma zapewniony
dostep do drogi publicznej od strony ul. Wloscianskiej,

2) naruszenie przepisow prawa materialnego dotyczacych ochrony wlasnosci poprzez nadmierng
i nieuzasadniong ingerencj¢ wto prawo. Zdaniem skarzacego ingerencja w prawo wlasnosci prowadzi
do naruszenia praw nabytych w postaci prawa do posiadania i korzystania znieruchomo$ci oraz
wybudowanego budynku, ijest nieproporcjonalna do zamierzonych korzysci. Skarzacy podnosi takze
naruszenie art. 15 ust. 2 u.p.z.p. poprzez przyjecie, ze droga jest niezbedna do obstugi komunikacyjnej innych
terenow w sytuacji, gdy dziatka nr 94/4 posiada juz dostgp do drogi publiczne;.

Do skargi dofaczono dowody w postaci wczesniejszych decyzji, projektow, mapek, zdje¢, zwigzanych
z zagospodarowaniem i stanem dziatki.

W uzasadnieniu skarzgcy precyzuje zarzuty, wskazuje na naklady, jakie poczyniono na zagospodarowanie
dziatki. Zdaniem skarzacego droga 4 KDD uniemozliwi korzystanie z dzialki zgodnie z jej przeznaczeniem,
na waskiej 1matlej dzialce, ktora powstanie w wyniku podziatu nie bedzie mozliwa jej zabudowa oraz
wykorzystanie w dotychczasowym zakresie, to znaczy na tereny rekreacyjne isad dla istniejacego domu
jednorodzinnego. Droga 4 KDD nie bedzie stuzy¢ skarzacemu, gdyz jego dziatka jest w catosci
zagospodarowana, inie zamierza on dokonywaé jej podzialu w celach inwestycyjnych. Pozostawienie drogi
4 KDD spowoduje znaczacy spadek wartosci dziatki skarzacego i powstanie na znacznej jej cze$ci nieuzytku,
bez mozliwosci zabudowy, ze wzgledu na waski ksztalt. Niemozliwe bedzie wykorzystanie dziatki
w dotychczasowy, rekreacyjny sposob.
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Skarga kasacyjna W.Ch. zostala przez Sad II instancji uwzgledniona, i doprowadzita do wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 7 kwietnia 2022 r. (sygn. II OSK 1546/19), ktorym uchylono zaskarzony wyrok
w cze$ci dotyczacej terenu oznaczonego w planie symbolem 4 KDD, i w tym zakresie przekazano sprawe¢ do
ponownego rozpoznania Wojewddzkiemu Sagdowi Administracyjnemu we Wroctawiu.

W ocenie Sadu Kasacyjnego uzasadnienie zaskarzonego wyroku w zakresie lokalizacji drogi 4 KDD
nie odpowiada wymogom z art. 141 §4 ustawy Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi. Sad
Naczelny wytknal, Ze nie odniesiono si¢ do kwestii lokalizacji drogi 4KDD przebiegajacej przez nieruchomos¢
skarzacego, skupiajac si¢ wylacznie na skutkach ustanowienia drogi 1KDD. Tymczasem kontekst planowane;j
drogi 4KDD jest odmienny iwymaga odrgbnej oceny, w szczeg6lnosci przez pryzmat zasady
proporcjonalnosci zaplanowania tej drogi oraz przedzielenia nia dziatki skarzacego.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu zwazyl, co nastepuje:

Uwzgledniajgc skarge kasacyjng Naczelny Sad Administracyjny uchyla zaskarzone orzeczenie w catosci
lub w czgéci i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania sadowi, ktéry wydal orzeczenie. Sad, ktéremu
sprawa zostala przekazana, zwiazany jest wykladnia prawa dokonang w sprawie przez Naczelny Sad
Administracyjny.

Na tej zasadzie, wyrazonej art. 185§ 1 w zwiazku zart. 190 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (t. jedn. Dz. U. z2022r. poz. 329, dalej p. p. s. a.),
Wojewodzki Sad Administracyjny stanat przed ocena planu miejscowego w zakresie terenu oznaczonego
symbolem 4 KDD.

Zgodnie z art. 3 § 2 pkt 5 ustawy p. p. s. a. kontrola dziatalnosci administracji publicznej obejmuje orzekanie
w sprawach skarg na akty prawa miejscowego organow jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych
organow administracji rzgdowej. Kryterium tej kontroli stanowi zgodno$¢ z prawem (art. 1 § 2 ustawy z dnia
25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sadéw administracyjnych, Dz. U. z 2021 r. poz. 137).

Istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organdéw w tym zakresie, jak stanowi art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, dalej takze jako u. p. z.
p.) powoduja niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci.

W przedmiotowej sprawie nie mamy do czynienia z kontrola catej uchwaty planistycznej, a tylko z kontrola
jej czescei, w zakresie regulacji zwigzanych z droga 4 KDD.

Skoro naruszenia dotycza tylko czeSci ustalen planu, to wystarczajace jest wyeliminowanie z obrotu
prawnego tylko tej czesci, o ile pozostata niewadliwa czes¢ moze samodzielnie funkcjonowaé w obrocie
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 grudnia 2021 r., sygn. Il OSK 451/21, Centralna Baza
Orzeczen i Informacji o Sprawach, CBOIS).

Trzeba zauwazyC, ze nie kazde naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego skutkuje sankcja
niewaznos$ci. Musi odznacza¢ si¢ cecha istotnosci, a wigc byé gltowne, podstawowe, duze, znaczne
(Uniwersalny stownik jezyka polskiego pod red. S. Dubisza, Warszawa 2003). W orzecznictwie sagdowym
przyjmuje si¢, ze przekroczenie przez organ uprawnien planistycznych przez niezgodne z zasadg
proporcjonalnosci i rownosci ograniczenie prawa wilasnosci nieruchomosci stanowi istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego. Rolg organu planistycznego jest wywazenie interesu publicznego i interesow
prywatnych tak, aby w jak najwigkszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzac potrzeby wspolnoty, jednak w jak
najmniejszym stopniu narusza¢ prawa wilascicieli nieruchomos$ci objetych planem. Nadto posunigcia
planistyczne gminy, w wyniku ktorych doszto do naruszenia wlasnosci, powinny by¢ rzeczowo uzasadnione
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 czerwca 2021 r. II OSK 2763/18, CBOIS).

Zasady sporzadzania planu miejscowego, a zarazem obowigzki wlasciwych organow, wynikaja z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, atakze zogolnych zasad prawnych widniejacych
w przepisach Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.
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Artykut 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymienia przyktadowe
determinanty, jakie uwzglednia si¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Naleza do nich miedzy
innymi prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 u. p. z. p.), potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 u. p. z.
p.), zachowanie przejrzystos$ci i jasno$ci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 u. p. z. p.).

Kolejny obowiazek organu wyptywa zart. 1ust.3u. p. z. p., ktory to przepis nakazuje, ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania terenu, wazy¢ interes
publiczny 1iinteresy prywatne, wtym zglaszane w postaci wnioskéw iuwag, zmierzajace do ochrony
istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Ustalajac relacj¢ pomiedzy planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym, a prawem wiasnosci,
ustawodawca w art. 6 u. p. z. p. stanowi, ze: 1) ustalenia planu miejscowego ksztattuja sposéb wykonywania
prawa wlasno$ci nieruchomos$ci (ust. 1), 2) w granicach okres§lonych ustawa kazdy ma prawo do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawnym zgodnie z warunkami ustalonymi w planie
miejscowym, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz osob trzecich (ust. 2), 3)
w granicach okreslonych ustawa kazdy ma prawo do ochrony wlasnego interesu prawnego przy
zagospodarowaniu terenow nalezacych do innych osob lub jednostek organizacyjnych.

Zgodnie zart. 15ust. I pkt 1 u. p. z. p. wuzasadnieniu do projektu planu miejscowego przedstawia
si¢ w szczegolnosci sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4.

Zgodnie z § 49 ust. 1 planu miejscowego dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4 KDD
ustalono przeznaczenie: ulice. W ustgpie drugim napisano, ze na terenie 4 KDD obowigzuja nastepujace
ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu: 1) obowigzuje ulica klasy dojazdowej, 2) szerokos$¢ ulicy
w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu, przy czym w miejscu wskazanym na rysunku planu
obowigzuje szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 10 m.

W $wietle rysunku planu droga 4 KDD ulokowana jest na terenie oznaczonym 8 MN. Droga 4 KDD biegnie
od drogi 1 KDD, przecinajac dziatke skarzacego nr 93, i konczac si¢ na sasiedniej dziatce nr 94/4.

Jak stanowi § 23 ust. 1 planu miejscowego dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 8 MN ustala
si¢ przeznaczenie: 1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 2) ustugi, 3) obiekty do parkowania, 4) obiekty
infrastruktury technicznej. Wedtug § 23 ust. 3, dojazd do terenu 8 MN dopuszcza si¢ wylacznie od terenow
1 KDD, 2 KDD, 4 KDD oraz 5 KDD.

Jak wynika z dokumentacji planistycznej, obszar 8 MN liczy 3.62 ha. Cala powierzchnia dziatki nr 93
wynosi 2252 m?, z czego pod droge 4 KDD wydzielono 126 m>. W rezultacie przedzielenia dziatki nr 93
droga 4 KDD powstang dwie dzialki: jedna o powierzchni 1090 m2, druga o powierzchni 1036 m2.

W uzasadnieniu do projektu uchwaty wskazano, ze wprowadzenie drogi 4 KDD jest wynikiem uruchomienia
nowych terenéw zabudowy jednorodzinnej i potrzeby ich prawidtowego obstuzenia. Logicznym nastepstwem
wyznaczenia drogi 1 KDD jest wyznaczenie drogi 4 KDD, w celu optymalnego obstuzenia nowych terenow
mieszkaniowych, maksymalnie likwidujac konieczno$¢ obstugi nieruchomo$ci na zasadzie stuzebnosci
czy wewnetrznie wydzielanych siegaczy. Lokalizacja drogi 4 KDD uwarunkowana zostata w duzej mierze
istniejagcym uwarunkowaniem na dzialce nr 93, AM 3, obrgb Strachocin. Uwzgledniono strefy
zagospodarowania przedmiotowej dzialki, przeprowadzajac droge w taki sposob, by wydzielone nieruchomosci
mogly stworzy¢ odrgbnie funkcjonujace i niezalezne byty. Dlatego nie ma podstaw do stwierdzenia zasadnosci
zarzutu zabierania 40% powierzchni dziatki nr 93 w wyniku przeprowadzenia drogi.

W zarzadzeniu Prezydenta w sprawie rozpatrzenia wniesionych do projektu uwag czytamy dodatkowo,
ze wprowadzenie drogi 4 KDD podyktowane zostalo wzglgdami dotyczacymi poprawnych ukladow
funkcjonalnych i kompozycyjnych, potrzeba wprowadzenia obstugi komunikacyjnej w tym obszarze,
uwzglednieniem uzytkowych mozliwo$ci nieruchomosci.

W sprawie mamy do czynienia zdrogg, ktora przecina nieruchomo$¢ skarzacego, a wigc nastgpuje
ingerencja w prawo wlasnosci.
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Wtasnos¢, na co dobitnie wskazuje Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, jest prawem poddanym silnej
ochronie prawnej i stanowi jeden z filarow spotecznej gospodarki rynkowej (art. 20, art. 21 Konstytucji RP:
Rzeczpospolita Polska chroni wlasno$¢ i prawo dziedziczenia, art. 64 ust. 1: Kazdy ma prawo do wiasnosci,
art. 64 ust. 2: wlasnos$¢ podlega rownej dla wszystkich ochronie prawnej).

Wilasno$¢ nie jest jednak prawem nieograniczonym i nienaruszalnym, idlatego ingerencja wto prawo
nie jest wylaczona. Ustawa zasadnicza dopuszcza wywlaszczenie dokonywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem (art. 21 ust. 2) i stanowi, ze ograniczenia w zakresie korzystania z prawa wlasnosci moga by¢
ustanawiane tylko w ustawie itylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego
bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony §rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo
wolno$ci i praw innych osob. Wiasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy, itylko w zakresie
w jakim nie narusza ona istoty prawa wilasnosci (art. 31 ust. 3 w zwiazku z art. 64 ust. 3).

Mozliwo$¢ ograniczenia, a nawet pozbawienia wlasno$ci wynika z ustawodawstwa zwyklego, jak na
przyktad o wywlaszczeniu stanowi art. 112 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
czy art. 7 ust. 2 ustawy zdnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W kazdym ztych przyktadow
ograniczenie wlasnosci wigze si¢ zcelem publicznym, albo w znaczeniu przyjetym w art. 6 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, albo w znaczeniu ochrony srodowiska.

Orzecznictwo sagdowe wypracowato standardy uprawnionej ingerencji w prawo wtasnosci. W wyroku z dnia
28 kwietnia 2022 r. (sygn. II OSK 2677/20, Centralna Baza Orzeczen i Informacji o Sprawach, CBOIS)
Naczelny Sad Administracyjny wskazal, ze ocena wprowadzonych w planie miejscowym ograniczen prawa
wlasnosci nieruchomos$ci musi by¢ kazdorazowo poprzedzona rozwazeniem trzech kwestii: (1) czy
wprowadzona regulacja jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkow (tzw. kryterium
przydatnos$ci); (2) czy regulacja ta jest niezbedna dla ochrony interesu publicznego, z ktorym jest powigzana
(tzw. kryterium niezbg¢dnosci); (3) czy efekty wprowadzanej regulacji pozostaja w proporcji do cigzarow
naktadanych przez nig na obywatela (tzw. kryterium proporcjonalnosci sensu stricto).

Powstaje zatem pytanie, czy w realiach sprawy ingerencja w prawo wilasnos$ci jest przydatna, niezbedna
i proporcjonalna.

Bioragc pod uwage kryterium przydatno$ci, droga 4 KDD ma sluzy¢ obsludze nowych terenow
mieszkaniowych na obszarze przeznaczonym pod zabudowe jednorodzinng. Z tej perspektywy droga poprawi
obstluge tych terendw, jest wiec przydatna.

Odnoszac si¢ do kryterium niezbgdnosci nalezy wskaza¢, ze interes publiczny, ktéremu ma stuzy¢ regulacja,
znajduje definicje¢ legalng na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Interes
publiczny, jak stanowi art. 2 pkt 4 ustawy, to uogoélniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych
zobiektywizowane  potrzeby  ogoélu  spoteczenstwa lub  lokalnych  spotecznosci, zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym. Organy administracji zwigzane s3 takim rozumieniem interesu
publicznego w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W sprawie niewatpliwie nie mamy do czynienia z potrzebami ogdtu spoteczenstwa.

Zdaniem Sadu w przypadku drogi 4 KDD trudno tez mowi¢ o potrzebach lokalnych spolecznosci,
zwazywszy, ze droga 4 KDD stuzy poprawie komunikacji pojedynczej dziatki nr 94/4 i jej uzytkownikow.
W ocenie Sadu lokalna spotecznos¢ to szersze pojgcie, obejmujace na przyktad ogoét adresatow danego planu
miejscowego, dotyczacego konkretnej miejscowosci czy jej czgsci. Na takie rozumienie lokalnosci wskazuje
takze ustawodawstwo samorzadowe. W szczegodlnosci, gdy ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym odnosi si¢ do spotecznosci lokalnej, to chodzi o spoteczno$é¢ gminng (np. art. 5S¢ ust. 1,
art. 7 ust. 1 pkt 4); takze ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. o referendum lokalnym ceche lokalnos$ci wiagze
z mieszkancami jednostki samorzadu terytorialnego (art. 2 ust. 1).

Biorac pod uwage akta sprawy, w tym mapy, potozenie dziatki nr 94/4 ijej charakter, absurdalne byloby
utozsamianie interesu uzytkownikow tej jednej dziatki z interesem lokalnym.
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Tym samym, jak uwaza Sad, kwestionowana regulacja nie jest niezb¢dna do ochrony interesu publicznego,
poniewaz takiego interesu nie wykazano, a takze Sad nie zdekodowal go w niniejszej sprawie, poshugujac
si¢ odwolaniem do definicji ustawowej i podpierajac si¢ uzywaniem przymiotnika ,,lokalny” w systemie prawa.

Badajac zachowanie proporcjonalnosci, Sad wyszedt z zalozenia, ze organ gminy wprowadzajac
ograniczenia w korzystaniu z konstytucyjnie chronionego prawa wilasno$ci obowigzany jest stosowac takie
srodki prawne, ktore beda najmniej ucigzliwe dla poszczegolnych podmiotdw oraz pozostang w racjonalnej
proporcji do zamierzonych celow. Sad odniost sie do dwoch aspektow tej zasady.

Po pierwsze zbadat, czy rezultaty regulacji pozostang w proporcji do ci¢zaro6w nalozonych na obywatela.

Efektem regulacji bedzie poprawa komunikacji dziatki nr 94/4, wickszej od dzialki skarzacego. Dziatka
nr 94/4 uzyska dodatkowy dostgp do drogi publicznej, a przez to nie tylko zachowa, a nawet zwigkszy swoja
funkcjonalnos¢.

Dziatka skarzacego, nr 93, zostanie przedzielona droga, co powoduje redukcje jej funkcjonalnosci, jak
twierdzi skarzacy.

Przepisy u. p. z. p. nie pozwalaja uprzywilejowywac konkretnej dziatki tylko z tego powodu, zZe jest ona
nieruchomoscia wigksza, i potencjalnie moze stuzy¢ wiekszej ilo§ci inwestycji.

Z tego powodu Sad nie odnalazt proporcji pomiedzy rezultatami regulacji, a ci¢zarami natozonymi
na jednostke. Koniecznie trzeba przy tym podkresli¢, ze organ nie wykazat, ani w aktach sprawy, ani podczas
rozprawy, dlaczego istniejgca komunikacja dziatki nr 94/4 z droga publiczng nie jest wystarczajaca.

Drugi aspekt zachowania zasady proporcjonalnosci Sad zbadal przez pryzmat wazenia interesow, o ktorym
mowa w art. 1 ust. 3 u. p. z. p. Wyzej juz wskazano, ze organ nie dochowat nalezytej starannos$ci, aby wykazac
interes publiczny, za$ Sad tego interesu w przedmiotowej sprawie si¢ nie dopatrzyt.

W sprawie funkcjonuja jednakze takze interesy prywatne, a zdaniem Sadu przepis art. 1 ust. 3u. p. z. p.
nie wyczerpuje si¢ przez zestawienie interesu publicznego z interesami prywatnymi, ale nakazuje takze
dokona¢ wazenia pomiedzy interesami prywatnymi, majac na wzgledzie ogdlne wartosci publiczne zwigzane
z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym, jak chociazby tad przestrzenny, czy walory ekonomiczne
przestrzeni, ktore ustawodawca wymienia w art. 1 ust. 2 pkt 6 u. p. z. p.

Walory ekonomicznie przestrzeni zwigzane sg z racjonalnym gospodarowaniem przestrzenia obejmujaca
dzialki sasiednie. Trzeba nadmieni¢, ze ustawodawca dopuszcza mozliwo§¢ wprowadzenia w planie
miejscowym uregulowan powodujacych zmniejszenie wartosci okreslonej dziatki, czy tez nawet catego
kompleksu dziatek, przewidujac réwnoczesnie mozliwos¢ domagania si¢ w takiej sytuacji przez wlasciciela,
czy wieczystego uzytkownika stosownej rekompensaty od gminy (zob. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 12 stycznia 2009 r., sygn. Il OSK 746/08, CBOIS).

Nie zwalnia to jednak organu od przeprowadzenia stosownej analizy, wyjasnienia motywow, wskazania
dlaczego okreslony interes prywatny wymaga uwzglednienia kosztem innego interesu prywatnego. Takie
dziatania Sad traktuje jako obowigzek prawny organu osadzony nie tylko na art. 1 ust. 3 u. p. z. p., ale takze
na art. 1 ust. 2 pkt 12 u. p. z. p. stanowigcym o zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

W ocenie Sadu organ nie sprostal tym wymogom, inaruszyt zasade proporcjonalnosci takze przez
niedostateczne wazenie interesow prywatnych. Organ planistyczny nie podotat warunkom zgodnego z prawem
ograniczenia wilasno$ci w planie miejscowym. Warunki te musza by¢é wypeklione tacznie. Sad zauwazyt
spelienie kryterium przydatnosci, jednakze ani kryterium niezbedno$ci, ani kryterium proporcjonalnosci
nie zostaly nalezycie wykazane.

Sad zauwazyl, ze organ uchybit determinantom planowania i zagospodarowania przestrzennego wskazanym
wart. 1 ust. 2 u. p. z. p. W szczeg6lnos$ci nie uwzglgdniono w odpowiedni sposob prawa wiasnosci skarzacego
(art. 1 ust. 2 pkt 7). Wilasnos¢ to prawo chronione konstytucyjnie dlatego szczegdlng wage nalezy przypisaé
uzasadnieniu jej ograniczenia. Ograniczenia wlasnosci musza czyni¢ zado§¢ wymaganiu proporcjonalnosci,
czyli moga by¢ ustanawiane ,,tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie”. Cho¢ zasada
ta nie zostala wymieniona w art. 64 ust. 3, to — zwlaszcza na tle orzecznictwa TK — nie ulega watpliwosci,
ze znajduje ona pelne zastosowanie do wilasnosci. Przyjmuje si¢ takze, ze ,,stwierdzenie naruszenia zasady
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proporcjonalnosci, wynikajacej z art. 31 ust. 3 Konstytucji, oznacza jednoczes$nie, ze doszio do naruszenia
ogb6lnej gwarancji ochrony praw majatkowych, tj. art. 64 ust. 1 Konstytucji”. W orzecznictwie TK
zdecydowanie czesciej sigga si¢ do zasady proporcjonalnosci, zaktadajacej wigksza elastyczno$¢ anizeli zakaz
naruszania istoty prawa wlasnosci (zob. L. Garlicki, S. Zukowska-Jarosz, Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Komentarz, tom II, wyd. II, Warszawa 2016, uwagi do art. 64, pkt 41 i 44).

Organ w uzasadnieniu do projektu uchwaly wskazuje ,optymalne obstuzenie nowych terenow
mieszkaniowych”. W zaden sposdb nie wyjasnia jednak, ze dziatka nr 94/4 ma juz komunikacje z droga
publiczng, inie uzasadnia, nie thumaczy, dlaczego to potaczenie jest niewystarczajace. Nie uzasadniono wigc
w ocenie Sadu koniecznosci ograniczenia.

Wiasciciel stanowigcej odrebng nieruchomo$¢, zabudowanej dziatki, ma prawo dysponowaé swoja
wlasnoscig zgodnie zjej spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem. Oznacza to, ze moze zaprojektowac
na swojej dzialce np. tereny rekreacji, wypoczynku. W tym konteksScie Sad nie znajduje akceptacji dla
twierdzenia organu, ze wydzielone nieruchomo$ci moga stworzy¢ odrebnie funkcjonujace i niezalezne byty.
Z prawa wtasnosci wynika, ze to wlasciciel moze zdecydowac, czy jego dziatka ma stanowi¢ jeden byt, czy tez
chce dziatke podzieli¢, jak chce ja wykorzystac, i ktére walory dziatki sa dla niego cenniejsze.

Nastepnie organ nie postapit zgodnie zprzepisami nakazujagcymi uwzglednia¢ interes publiczny
(art. 1 ust. 2 pkt 9 u. p. z. p.) oraz nie wywazyt odpowiednio intereséw, o ktérych mowa w art. 1 ust.3 u. p. z. p.

Trzeba podkresli¢, ze organ nie zdefiniowat w sprawie interesu publicznego, nie uzasadnit go, i nie odniost
si¢ do jego ustawowej definicji. Nie wazac interesow, postapit wbrew zasadzie proporcjonalnosci. Organ
nie wykazal, jakie potrzeby interesu publicznego przewazaja nad prywatnym interesem wtasciciela dziatki
nr 93. Trzeba tu zwrodci¢ uwage, ze nie ma automatycznego prymatu interesu publicznego nad indywidualnym,
za$ przepis art. 1 ust. 3 u. p. z. p. stanowi, ze ustalajac przeznaczenie terenu organ wazy interes publiczny
1 interesy prywatne.

Zdaniem Sadu organ nie odniost si¢ do zakre§lonego ustawowo interesu publicznego, bowiem nie wskazat
1 nie uzasadnit zobiektywizowanych potrzeb ogotu spoleczefnstwa lub zobiektywizowanych potrzeb lokalnych
spotecznosci. Nie sposob lokalnej spotecznosci utozsamia¢ automatycznie z jedng dziatkg. Faktycznie organ
nie wykazuje wjaki sposob, prowadzac droge 4KDD, realizuje interes publiczny. W ocenie Sadu
poprowadzona droga wzmacnia wyltacznie pozycje wlasciciela dziatki 94/4, ktory juz ma dostep do drogi
publicznej, jednak ostabia pozycje wlasciciela dziatki 93.

Organ wreszcie postgpit wbrew normie z art. 15 ust. 1 u. p. z. p. nakazujacej odpowiednio uksztaltowac
uzasadnienie projektu planu miejscowego. Adresatem tego uzasadnienia jest ogdt spoteczenstwa, ale to
uzasadnienie nabiera szczegélnego znaczenia dla jednostki, na ktorej prawa plan bezposrednio oddziatuje.
Z przedmiotowego uzasadnienia wtlasciciel dziatki nr 93 nie uzyskal precyzyjnych wyjasnien w kwestii
ograniczenia swojej wilasnosci, co zdaniem Sadu wyczerpuje réwniez znamiona naruszenia przepisu
dotyczacego zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 u. p. z. p.).

Juz na marginesie Sad dostrzega, ze skutkiem uchwalenia planu moze by¢ niemozno$¢ lub istotne
ograniczenie korzystania z nieruchomosci, ize ida za tym stosowne roszczenia. Wydaje si¢, ze nawigzuje
do takich konsekwencji organ, gdy wspomina o odrebnych, niezaleznych bytach, ktére powstang w wyniku
podziatu dziatki skarzacego. Jednak ewentualny spadek/ograniczenie mozliwosci korzystania w efekcie
podziatu dziatki moze by¢ badane dopiero wowczas, gdy prawidtowo skonstruowano iuchwalono przepisy
planu miejscowego.

Sad administracyjny nie ma kompetencji do oceny merytorycznej trafnosci i celowosci rozwigzan planu
miejscowego, bowiem jedynym dopuszczalnym kryterium jest legalno$¢. Ina dochowaniu wymogoéw
prawnych skupit si¢ Sad. Bedac zwigzanym wyktadnig prawa wskazang przez Sad Il instancji, Wojewodzki
Sad Administracyjny we Wroctawiu dostrzegt w zaskarzonej uchwale planistycznej istotne uchybienia, ktore
muszg prowadzi¢ do stwierdzenia jej niewazno$ci w cze$ci. Zasadniczo sprowadzatly si¢ one do tego, ze organ
nie wykazal rzeczowo 1 przekonywujaco przestanek ograniczenia praw skarzacego, czym naduzyt wladztwa
planistycznego.
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W konsekwencji, na zasadzie art. 147 § 1 ustawy p. p. s. a. Sad uwzglednit skarge i stwierdzil niewazno$¢
zaskarzonej uchwaly w cze$ci. O kosztach orzeczono zgodnie z art. 200 p. p. s. a.
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