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(TRESCPISMA i

7.1. Tress?

W zwigzku z uchwalg nr XLIX/360/2024 Rady Miejskiej w Ujsciu z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie przystagpienia
do sporzgdzenia planu ogdinego Gminy Ujscie oraz w zwigzku z opublikowaniem projektu planu ogdinego,
wnoszg o uwzglednienie w projekcie planu ogdinego gminy okreslonej strefy planistyczne;.

Dla dziatki ew. nr 361, obr. Kruszewo, gm. Ujscie, pow. pilski, woj. wielkopolskie zwracam si¢ z prosbg o
wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy i uwzglednienie:

1. na czesci dziatki strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg (SZ);
ewentualnie, w przypadku braku uwzglednienia powyzszego

2. strefy zieleni i rekreacji (SN) z uwzglednieniem zabudowy rekreacyjnej (w tym domkow letniskowych)
oraz wyznaczenie nastepujgcych profili dodatkowych: ,teren ustug sportu i rekreacji”, ,teren uslug
handlu detalicznego”, ,teren ustug gastronomii®, ,teren usiug turystyki" oraz .teren ustug zdrowia i
pomocy spolecznej”;

Uzasadnienie:

W udostepnionym projekcie planu ogolnego gminy Ujscie dziatka nr 361 objeta jest strefg otwartg SO (9 SO).
Oznaczenie 980 obejmuje teren, ktdrego podstawowym przeznaczeniem sg obszary rolnictwa z zakazem
zabudowy, lasy, zielen naturalna, wody, tereny komunikaciji, ogrody dziatkowe oraz infrastruktura techniczna.
Jako przeznaczenie dodatkowe dopuszcza sie lokalizacje elektrowni stonecznej oraz terendw zieleni
urzadzonej. Ustalenie to wytgcza mozliwos¢ zabudowy na dziatce stanowigcej wiasnosé wnioskodawcy.

Obecnie teren dziatek wskazanych we wniosku objety jest zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Ujscie, przyjetym Uchwatg Nr XXI1X/232/2014 Rady Miejskiej w
Ujsciu z dnia 28 lutego 2014 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Ujscie. Zgodnie ze Studium, na czesci dziatki nie wyklucza sie mozliwosci
zainwestowania.

W zwigzku z faktem, iz zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym plany ogdlne majg zastgpi¢ Studium, a na ich podstawie majg byc¢
sporzgdzone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, zasadnym jest zweryfikowanie przyjetych w
przesziosci zatozen i zaktualizowanie przepisow prawa miejscowego pod katem istniejacych uwarunkowan i

realnych potrzeb. Jednoczesnie nalezy mie¢ na wzgledzie, ze obowigzujgce Studium nie wyklucza zabudowy
nieruchomosci.

Dziatka jest obecnie niezabudowana i uzytkowana rolniczo, jednak niska klasa bonitacyjna gleby powoduje

D Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. warto$¢ ta odnosi sig do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sie na osobnych
stronach i dofgcza do formularza. W przypadku wigkszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu albo
zamieszcza na osobnych stronach i dotgcza do formularza.




nieoptacalnos¢ prowadzenia upraw. W bezposrednim sgsiedztwie dzialki znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz zagrodowa (siedliskowa). Zagospodarowanie dziatki zgodnie z wnioskiem pozwolifoby na
uzupetnienie istniejgcej zabudowy miejscowosci, co dodatkowo uzasadnia przeznaczenie jej na wskazang
funkcjg. Niska przydatnos$é rolnicza gruntu wskazuje, ze z punktu widzenia racjonalnego i gospodarczego

wykorzystania nieruchomosci zasadna jest w tym miejscu lokalizacja zabudowy zagrodowej (siedliska) na
potrzeby wlasne Wnioskodawcy.

Wyznaczenie strefy wielofunkeyjnej z zabudowg zagrodowq (SZ) znajduje uzasadnienie przede wszystkim w
obserwowanym kierunku rozwoju zabudowy na terenach sasiednich, gdzie sukcesywnie postepuje proces
urbanizacji oraz ksztattowania funkgji mieszkaniowej oraz zagrodowe;.

Jak juz wskazano powyzej, dziatka stanowi grunty rolne o niskiej klasie bonitacyjnej (RV, RIVa), a wiec nie
podlegajg one szczegdinej ochronie wynikajacej z przepisow odrebnych.

Ponadto zasadne jest objecie wskazanej dzialki obszarem uzupetnienia zabudowy. Przedmiotowy obszar
spetnia przestanki okreslone w przepisach rozporzadzenia regulujgcego sposéb wyznaczania obszaréw

uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy oraz odpowiada istniejgcym uwarunkowaniom przestrzennym
i faktycznemu sposobowi zagospodarowania terenu.

Brak objecia wskazane] dziatki obszarem uzupeinienia zabudowy prowadzitby do nieuzasadnionego
ograniczenia mozliwosci zagospodarowania tego terenu oraz w praktyce skutkowalby zahamowaniem dalszych
procesow inwestycyjnych, pomimo istnienia uksztaftowanej funkcji mieszkaniowej, w przypadku gdyby
obowigzujacy plan miejscowy zostat uchylony.

Wyznaczenie dla wskazanej dziatki obszaru uzupetnienia zabudowy umozliwi wiascicielom nieruchomosci
wykonywanie przysfugujgcego im prawa wiasnosci zgodnie z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem,
w tym w szczegolnosci ubieganie sie o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe po wejsciu w zycie planu
0golnego, z poszanowaniem zasad fadu przestrzennego oraz obowigzujgcych przepiséw prawa.

Przedmiotowa dziatka posiada bardzo dobry dostep do drogi publicznej, realizowany poprzez droge
wewnetrzng zlokalizowang na dziatce nr 345. Jak wskazano wczesniej, w bezposrednim sagsiedztwie dziatki
znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, natomiast w dalszym otoczeniu wystepuje zaréwno
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, jak i zagrodowa. Dziatka posiada réwniez bardzo dobre mozliwosci w
zakresie uzbrojenia terenu. Bezposrednio w dzialce drogowej przebiegajg sieci: elektroenergetyczna,
wodociggowa, kanalizacyjna oraz telekomunikacyjna.

Dziatka objeta wnioskiem nie znajduje si¢ na obszarze objetym formami ochrony przyrody ani ochrony
krajobrazu. W zwigzku z tym wnioskowane przeznaczenie terenu nie bedzie wywierato negatywnego wplywu
na srodowisko ani walory krajobrazowe. Przeciwnie — umozliwienie realizacji zabudowy bedzie sprzyjato
zachowaniu fadu przestrzennego poprzez uzupetnienie istniejgcej struktury osadniczej.

Brak jest rowniez innych uwarunkowan uniemozliwiajgcych zagospodarowanie dziatki zgodnie z wnioskiem. W
szczegdlnosci nie jest ona pofozona na obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig ani w strefie ochronne;j
elektrowni wiatrowych. Jej lokalizacja umozliwia realizacje zabudowy zgodnie z obowigzujgcymi warunkami
technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Nalezy ponadto podkresli¢, ze istniejg podstawy do wyznaczenia dla przedmiotowej dzialki strefy SZ, poniewaz
Whioskodawca posiada wyksztatcenie rolnicze, ktére uprawnia go do realizacji zabudowy zagrodowej. Jest przy
tym aktywnym rolnikiem (numer producenta rolnego ARIMR: PL083936844). Wnioskodawca os$wiadcza
réowniez, ze nie zamierza zbywadé nieruchomosci przez okres co najmniej pigciu lat od dnia zmiany jej
przeznaczenia.

Analiza otoczenia urbanistycznego prowadzi do wniosku, ze wyznaczenie dla dzialki Whioskodawcy strefy
otwartej z zakazem zabudowy jest nieuzasadnione. Projekt planu ogobinego przewiduje bowiem przeznaczenie
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng rozlegtych, obecnie niezagospodarowanych terenéw potozonych




zaréwno na potnoc, jak i na potudnie od miejscowosci, a takze nowych obszaréw we wschodniej jej czesci.
Rozwigzanie to pozostaje w sprzecznosci z podstawowymi zasadami wspdiczesnej urbanistyki, zgodnie z
ktorymi rozwdj zabudowy. powinien w pierwszej kolejnosci polegaé. na uzupetnianiu istniejgcych struktur
osadniczych, a dopiero w dalszej kolejnosci na ich ekspansji na nowe tereny.

Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w obszarze juz wyposazonym w niezbedng infrastrukture techniczna, co
rowniez powinno stanowi¢ istotng przestanke przy podejmowaniu decyzji planistycznych. Rozwdj nowej
zabudowy powinien byé w pierwszej kolejnosci kierowany na tereny posiadajgce dostep do istniejgcego
uzbrojenia, co ogranicza koszty rozbudowy infrastruktury i sprzyja racjonalnemu gospodarowaniu przestrzenig.

Jednoczesnie Wnioskodawca wnosi o umozliwienie realizacji zabudowy zagrodowej. Majgc na uwadze nadal
rolniczy charakter tej czeéci miejscowosci, przeznaczenie terenu pod zabudowe zagrodowg nalezy uznac za
bardziej uzasadnione niz wyznaczanie nowych, rozproszonych terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

Na szczegélne podkresienie zastuguje réwniez fakt, ze dziatka sgsiednia, potozona po zachodnigj stronie
nieruchomos$ci Wnioskodawcy, zostala w projekcie planu ogdlnego przeznaczona do strefy SZ. Tym bardziej
niezrozumiate jest pozostawienie wytgcznie dziatki Wnioskodawcy w strefie otwartej z zakazem zabudowy, co
prowadzi do powstania nieuzasadnionej luki w strukturze zabudowy i nie znajduje zadnego merytorycznego
uzasadnienia.

Dodatkowo Whnioskodawca zamierza wystgpié z wnioskiem o zmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory obecnie przewiduje dla przedmiotowej dziatki przeznaczenie rolnicze. Zasadne jest
zatem, aby ustalenia procedowanego planu ogdinego pozostawaty spojne z planowang zmiang miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co zapewni zgodno$¢ dokumentéw planistycznych oraz umozliwi
racjonalne zagospodarowanie nieruchomosci.

Co szczegolnie istotne, Wnioskodawca pierwotnie wystapit juz z wnioskiem o zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Whniosek ten nie zostat uwzgledniony, jednak na etapie sporzgdzania
projektu planu ogoinego uwzgledniono postulaty zgtoszone przez Wnioskodawce, poprzez wyznaczenie dla
przedmiotowej dziatki strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa.

Majac na uwadze uwzglednienie zgtoszonych postulatéw oraz przyjecie rozwigzania zgodnego z oczekiwaniami
wiascicieli nieruchomosci, nie wnosili oni uwag do wczesniej konsultowanej wersji projektu planu ogélnego. W
aktualnie przedstawionym projekcie nastgpila jednak nieuzasadniona zmiana przeznaczenia przedmiotowej
dziatki poprzez objecie jej strefg otwarta, co pozostaje w sprzecznosci zarowno z wczesniejszymi ustaleniami
projektowymi, jak i argumentacjg wskazang powyzej. Zmiana ta nie znajduje uzasadnienia w istniejgcych
uwarunkowaniach przestrzennych.

Rozwijajgc powyzszg argumentacje, podkreslenia wymaga w pierwszej kolejnosci rola, jakg plan ogdiny bedzie
peinit w systemie aktow planistycznych gminy. W przeciwienstwie do dotychczasowego studium uwarunkowan
i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego, plan ogdlny uchwalany jest jako akt prawa miejscowego, a jego
ustalenia bedg wigzgce zaréwno przy sporzadzaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
jak i przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie do znowelizowanych przepiséw ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy bedzie przy tym
mozliwe co do zasady wylgcznie dla terendw potozonych w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy.
Oznacza to, ze rozstrzygniecia przyjmowane obecnie w planie ogolnym w sposob definitywny i diugofalowy
przesadzg o mozliwosciach inwestycyjnych poszczegdlnych nieruchomosaei.

Podkresli¢ jednoczesnie nalezy, ze objecie terenu obszarem uzupetnienia zabudowy nie przesgdza samo w
sobie o powstaniu zabudowy ani nie pozbawia gminy kontroli nad procesem inwestycyjnym. Wyznaczenie tego
obszaru zachowuje jedynie mozliwo$¢ ubiegania sie w przysziosci o decyzje o warunkach zabudowy (w
przypadku terenéw nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego), ktora kazdorazowo
podlega¢ bedzie indywidualnej ocenie organu z punktu widzenia kontynuaciji funkcji i parametrow zabudowy
sasiedniej, dostepu do drogi publicznej oraz uzbrojenia terenu, przy czym wigzgce dla tej decyzji pozostang




ustalenia planu ogolnego, w tym charakterystyka strefy planistycznej i gminne standardy urbanistyczne. Obawa
przed niekontrolowanym rozwojem zabudowy nie moze zatem stanowic uzasadnienia dla odmowy wyznaczenia
obszaru uzupetnienia zabudowy, skoro instrumenty kontroli urbanistycznej pozostajg w rekach organéw
administracji na wszystkich dalszych etapach procesu inwestycyjnego.

Za uwzglednieniem niniejszego pisma przemawiajg wprost dyrektywy planistyczne wyrazone w art. 1 ustawy o
planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 6 i 7 tej ustawy w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie miedzy innymi walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo
wiasno$ci. Stosownie do art. 1 ust. 3, ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakKresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne. Z kolei art. 1 ust,
4 ustawy nakazuje, aby w przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzglednia¢ wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez
ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonno$ci
ukfadu przestrzennego, lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu,
zapewnianie rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow oraz dgzenie
do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatconej zwarte] strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej, w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejacej
zabudowy. Zgdanie objete niniejszym pismem stanowi modelowg realizacje przywolanych dyrektyw: zmierza
do uzupetnienia zabudowy w granicach istniejgcych jednostek osadniczych, w zasiegu funkcjonujacego
publicznego transportu zbiorowego oraz w oparciu o istniejgcy uktad drég publicznych.

Z punktu widzenia ekonomiki gminnej uzupetnianie zabudowy w obrebie istniejgcych struktur osadniczych jest
rozwigzaniem najefektywniejszym, pozwala bowiem wykorzystywa¢ naktady publiczne juz poniesione na drogi,
sieci infrastruktury technicznej, transport zbiorowy i ustugi spoteczne, zamiast generowac koniecznosé ich
ponoszenia w nowych lokalizacjach.

Nie bez znaczenia pozostaje wreszcie podazowa funkcja planu ogdinego: nadmiernie restrykcyjne wyznaczenie
stref umozliwiajgcych zabudowe mieszkaniowa ogranicza podaz terenéw budowlanych w gminie, co przektada
sig na wzrost cen nieruchomosci, utrudnia zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspoinoty samorzadowej i
ostabia pozycje gminy w konkurencji o nowych mieszkancow, a w dtuzszej perspektywie - o utrzymanie
lokalnych ustug publicznych.

Wreszcie podnie$¢ nalezy, ze jednym z podstawowych wymogdw stawianych aktom planistycznym jest
wewnegtrzna spojnosc i konsekwencja przyjmowanych rozstrzygnie¢. Sytuacja, w ktérej nieruchomosci o
zblizonych cechach - analogicznym pofozeniu wzgledem istniejgcej zabudowy, drog publicznych oraz sieci
infrastruktury technicznej - traktowane sg w projekcie planu w sposob odmienny, przy braku czytelnego
kryterium réznicujgcego, narusza zasade réwnego traktowania i podwaza zaufanie do organow planistycznych.

Niniejsze pismo dostarcza organowi takiej wiedzy i umozliwia dokonanie korekty projektu w kierunku zgodnym
zarowno z przywotanymi dyrektywami ustawowymi, jak i z racjonalnie pojmowanym interesem gminy oraz iej
mieszkancow.

Dopuszczenie w planie ogdlnym na dzialce zabudowy zgodnej z niniejszym pismem umozliwitoby
zagospodarowanie tej dziatki w sposob zgodny z otoczeniem urbanistycznym, niepozostajgcy w jakimkolwiek
konflikcie czy sprzecznosci z przeznaczeniem i sposobem korzystania z sgsiednich nieruchomosci. Brak jest
zatem uzasadnienia dla ograniczenia przeznaczenia terenu.

Szczegolnie dziatania takiego nie mozna uznaé za uzasadnione w kontekscie istotnego ograniczenia prawa
wiasnosci, bowiem przedmiotowa nieruchomos¢ nie nalezy do jednostki samorzadu terytorialnego ani do
Skarbu Panstwa, lecz do obywateli.

Uzasadnienie prawne:




Zgodnie z art. 8 ust. 2 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Konstytucjg RP,
ktora chroni prawo wiasno$ci, kazdy ma prawo zagospodarowad teren, ktory stanowi jego wiasnos¢ zgodnie z
jego wola, jesli nie pozostaje to w sprzecznosci z przepisami oraz interesem 0sdb trzecich. Wskazane we
wniosku planowane przeznaczenie terenu jest zgodne z przepisami powszechnie obowigzujacymi i nie narusza
jakichkolwiek praw innych podmiotow.

Poza tym teren objety pismem spetnia wymagania jak dla obszaréw uzupetnienia zabudowy. W sgsiedztwie
przedmiotowego terenu znajdujg sie dziatki zabudowane, dla ktorych kontynuacjg funkcji moze zostac
wnioskowana zabudowa. Przedmiotowe dziatki posiadajg mozliwosci infrastrukturalne w zakresie uzbrojenia
terenu, a takze dostep do drogi publicznej, co pozwala na realizacje zabudowy na tym obszarze.

Zgodnie z art. 7 k.p.a. w toku postepowania organy administracji publicznej stojg na strazy praworzadnosci, z
urzedu lub na wniosek stron podejmujg wszelkie czynnosci niezbgdne do dokiadnego wyjasnienia stanu
faktycznego oraz do zatatwienia sprawy, majgc na wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes obywateli.
Biorgc pod uwage interes spoteczny i stuszny interes obywateli prawidiowym jest wyznaczenie w obszarze
objetym pismem obszaru uzupetnienia zabudowy i wskazanie go jako strefe zabudowy zgodng z pismem.

Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie (por. np. wyrok NSA z 21.09.2022 r., Il OSK 2203/19, Legalis), brzmienie
przepisow u.p.z.p. jednoznacznie wskazuje, ze ,interes publiczny" nie uzyskat prymatu pierwszenstwa w
odniesieniu do interesu jednostki. Przyjete w ustawie rozwiazania prawne oparte sg na zasadzie réwnowagi
interesu ogolnopanstwowego, interesu gminy (miasta) i interesu jednostki. Oznacza to obowigzek rozwaznego
wywazenia praw indywidualnych (intereséw obywateli) i interesu publicznego (np. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 20 wrzesnia 2017 roku, sygn. akt Il OSK 2304/16). Skoro uchwalajgc plan miejscowy
rada miejska moze ingerowa¢ w wykonywanie prawa wiasnosci, to taka ingerencja ma uwzglednia¢ zasade
proporcjonalnosci wynikajacg z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, zgodnie z kidrg ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw mogg by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa
konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzgdku publicznego, badz dla ochrony
srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci | praw innych osob, a same ograniczenia nie mogg
naruszac istoty wolnosci i praw. Przy czym w $wietle art. 64 ust. 3 Konstytucji RP ingerencja w sfere prawa
wiasno$ci musi pozostawac w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla osiggniecia ktdrych ustanawia
si¢ okreslone ograniczenia. Rolg organu planistycznego jest wiasnie wywazenie interesu publicznego i
interesow prywatnych, tak aby w jak najwiekszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzac potrzeby wspdinoty, jednak
w jak najmniejszym stopniu naruszajgc prawa wiascicieli nieruchomosci objetych planem. Na takg konieczno$é
wskazuje rowniez w swoim orzecznictwie dotyczgcym ochrony wiasnosci Europejski Trybunat Praw Czlowieka
w Strasburgu, podkreslajgc, ze kazde ograniczenie wtasnosci musi byc¢ legitymowane interesem publicznym
(Terazzi S.r.l. przeciwko Wiochom, skarga nr 27265/95, § 85, 17 pazdziernika 2002, i Elia S.r.l. przeciwko
Wiochom, skarga nr 37710/97, § 77, ECHR 2001-1X).

Dokonujagc ingerencji w sfere prywatnych intereséw wiascicieli, gmina powinna kierowac si¢ zasadg
proporcjonalnosci, ktora wyraza zakaz nadmiernej ingerencji w sfere praw i wolnosci jednostki. Nadto,
posuniecia planistyczne gminy (miasta), w wyniku ktérych dochodzi do naruszenia wtasnosci, powinny by¢
rzeczowo uzasadnione, z powotaniem przepiséw prawnych, na mocy ktérych nie istniejg inne rozwigzania niz
te, ktore przyjeto w uchwale planistycznej. Jak wskazuje sie w doktrynie (A. Plucinska- Filipowicz, T. Filipowicz
[w:] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz aktualizowany, red. M. Wierzbowski,
LEX/el. 2021, art. 1.), ocena odnoszgca sie do kwestii potencjalnego naduzycia wiadztwa planistycznego
sprowadza sig do zbadania, czy ustalone w planie miejscowym ograniczenia prawa wlasnosci nieruchomosci
sq konieczne dla ochrony takich wartosci jak bezpieczenstwo i porzadek publiczny lub ochrona $rodowiska,
zdrowie i moralno$é publiczna, a takze wolnosé i prawa innych osob. Za naduzycie wladztwa planistycznego

uznaje sig¢ nadmierng ingerencje w sfere prawa wiasnosci, ktéra nie pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celéw, dla osiggnigcia ktérych ustanawia sig okreslone ograniczenia.

Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze w orzecznictwie sgdéw administracyjnych konsekwentnie wskazuje sie, iz
wiadztwo planistyczne gminy nie moze by¢ wykorzystywane do arbitralnego i nieuzasadnionego ograniczania
wiascicielowi mozliwosci realizacji zabudowy, zwlaszcza gdy ograniczenia te w praktyce prowadzg do




wyeliminowania prawa do zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, bez wykazania
waznych i konkretnych powodéw oraz bez rozwazenia rozwigzan mniej dolegliwych.

W szczegolnosci w wyroku NSA z dnia 5 pazdziernika 2022 r., Il OSK 1063/21, Sad zwrdcit uwage na
niedopuszczalnos$¢ traktowania instrumentow planistycznych jako ,swoistej sankcji” czy ,kary" za brak realizacji
zabudowy przez wiasciciela. NSA wskazat, ze wykorzystywanie wiadztwa planistycznego w celu wprowadzenia
ograniczen motywowanych samym brakiem zabudowy nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe nie
znajduje uzasadnienia w obowigzujacym porzgdku prawnym, a mozliwosé zabudowy wynikajgca z
przeznaczenia planistycznego stanowi wyraz ,wolnosci zabudowy”, osadzonej w konstytucyjnej ochronie prawa
wiasnosci | znajdujgcej wyraz w art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. Jednoczesnie NSA zaakcentowal koniecznogé
zachowania zasady proporcjonalnosci — ograniczenia prawa wtasnosci (w tym prawa do zabudowy) moga byé
ustanawiane tylko wéwczas, gdy sg .konieczne” i adekwatne do realizowanego celu, a organ planistyczny ma
obowigzek wykazania tej koniecznosci.

Z kolei w wyroku WSA we Wroctawiu z dnia 21 listopada 2019 r., Il SA/Wr 127/19, Sad podkreslit, ze skoro
ingerencja planistyczna jest wyjgtkiem od zasady nienaruszalnosci wiasno$ci grunty, to kazde wprowadzenie
dodatkowych granic wykonywania prawa wiasno$ci musi zostaé adekwatnie, szczegdtowo, profesjonalnie i
wiarygodnie uzasadnione. WSA zaznaczyl rowniez, ze ze wzgledu na zasade proporcjonalnosci konieczne jest
badanie rozwigzan alternatywnych i poszukiwanie rozwigzan najmniej ucigzliwych, a organ planistyczny ma
obowigzek wykazaé, ze bez wprowadzenia okreslonych ograniczen nie da sie 0siggng¢ zamierzonego celu, w
szczegolnosci w zakresie tak daleko idacych ograniczen jak zakaz zabudowy.

W tym samym kierunku wypowiedzial sie WSA w Rzeszowie w wyroku z dnia 29 grudnia 2021 r., II SA/Rz
1407/21, wskazujac, ze ogolne powolanie si¢ na potrzebe ochrony S$rodowiska przyrodniczego i
krajobrazowego stanowi ,niedostateczne i zbyt ogdlnikowe” uzasadnienie dia wprowadzenia calkowitego
zakazu zabudowy. Sgd podkreslit, Zze tego rodzaju ustalenie — jako najwigksza z mozliwych ingerencji w prawo
witasnosci — musi by¢ poparte przestankami rzeczowymi, przekonujgcymi i dostatecznie zindywidualizowanymi,
a uzasadnienie powinno wykazywac, dlaczego interes spofeczny mialby uzasadnia¢ tak daleko idgce
ograniczenie praw witascicielskich.

Istotne jest rowniez to, ze sady dostrzegaja naruszenie prawa do zabudowy nie tylko w przypadku literalnego
ustanowienia zakazu, lecz takze w sytuacjach, gdy przyjete rozwigzania planistyczne w praktyce uniemozliwiajg
realizacjg zabudowy. W wyroku WSA w Lublinie z dnia 24 maja 2016 r., Il SA/Lu 975/15, Sad stwierdzit
niewaznosc uchwaly w czesci dotyczacej wyznaczenia linii zabudowy, ktdra — jak wskazano w uzasadnieniu —
»faktycznie uniemozliwiata" zabudowe dziatki, a tym samym dotyczyla jednej z podstawowych form
wykonywania prawa wiasnosci. WSA podkreslit, ze uprawnienia gminy nie mogg by¢ realizowane dowolnie, a
w przypadku rozwigzan eliminujgcych mozliwo$é zabudowy konieczne jest wykazanie ich racjonalnosci i
proporcjonalnosci wzgledem przyjmowanych celdw.

Powyzsze orzecznictwo jednoznacznie potwierdza, ze ograniczenie prawa do zabudowy (zaréwno
bezposrednie, jak i posrednie) wymaga wykazania istnienia waznych, konkretnych i zindywidualizowanych
przestanek, a organ planistyczny zobowigzany jest do rozwaznego wywazenia interesu publicznego i interesu
jednostki, w tym do poszukiwania rozwigzan najmniej ingerujgcych w sfere praw wiascicielskich. W
konsekwengji wiadztwo planistyczne nie moze stanowié podstawy dla dowolnych, koniunkturalnych dziatan ani
prowadzic¢ do nieproporcjonalnej ingerencji w prawo wtasnosci, zwtaszcza gdy brak jest wykazania koniecznosci
ochrony takich wartosci jak bezpieczenstwo, porzadek publiczny, ochrona $rodowiska, zdrowia lub praw innych
0s0b.

W realiach niniejszej sprawy — przy speinieniu przestanek ,obszaru uzupetnienia zabudowy”, istnieniu
zabudowy w sgsiedztwie, mozliwosci kontynuacji funkeji oraz zapewnieniu dostepu do infrastruktury i drogi
publicznej — zasadne jest przyjecie rozstrzygnigcia umozliwiajgcego realizacje wnioskowanej zabudowy, jako
rozwigzania proporcjonalnego oraz nienaruszajgcego praw osab trzecich. v

Ponadto, zgodnie z art. 8 k.p.a ust. 1 organy administracji publicznej powinny prowadzi¢ postepowanie w
sposob budzacy zaufanie jego uczestnikow do wiadzy publicznej, kierujgc sie zasadami proporcjonalnosci,




bezstronnosci i rownego traktowania. W tym przypadku speinieniem tego obowiazku jest pozytywne
rozpatrzenie niniejszego pisma.

Biorgc pod uwage powyzsze argumenty, nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowe dziatki mogg by¢ przeznaczone
pod wnioskowang strefe zabudowy oraz stanowi¢ obszar uzupetnienia zabudowy.

W przypadku watpliwosci, w tym ztozenia pisma po wyznaczonym terminie, prosze o potraktowanie go jako
whniesionego w trybie art. 241 k.p.a.

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegotowe informacije dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 722, 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Trese®
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. przestrzennego dziatki lub obejmuje calos¢
dziatek dziatki lub dziatek y
ewidencyjnych ewidencyjnych®
Plan ogolny O tak Dla dziatki ew. nr 361, obr. Kruszewo, gm. Ujscie,
Ujscia 301907_5.00 X nie pow. pilski, woj. wielkopolskie zwracam sie z proshg
04.361

0 wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy i
uwzglednienie:

1. na czesci dzialki strefy wielofunkcyjnej z
zabudowg zagrodowg (SZ);
ewentualnie, w przypadku braku
uwzglednienia powyzszego

2. strefy zieleni i rekreacji (SN) =z

uwzglednieniem zabudowy rekreacyjnej (w tym
domkdéw  letniskowych) oraz  wyznaczenie
nastepujgcych profili dodatkowych: ,teren ustug
sportu i rekreacji”, ,teren ustug handlu
detalicznego”, ,teren ustug gastronomii®, ,teren
ustug turystyki” oraz ,teren uslug zdrowia i
pomocy spotecznej”;

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetnié kazdg z kolumn tabeli.

Szczegdlowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektorych parametrow — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2 wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2)
lub wniosku o zmiang aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogéinego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pkt 3.2):

Lp.

7.3.1. Nazwa
planu ogdinego
gminy lub
miejscowego
planu
zagospodarowania
przestrzennego

7.3:2

Identyfikator
dzialki lub
dzialek
ewidencyjnych

7.3.3. Czy
teren objety
pismem
obejmuje
catos¢ dzialki
lub dzialek

ewidencyjnych
7)

7.3.4. Nazwa lub
nazwy klasy
przeznaczenia
terenu (albo
symbol lub
symbole kiasy
przeznaczenia

terenu)”

7,35, 7.3.6. 7.3.7.
Maksymalny Maksymaina Minimalny
udziat wysoko$¢ udziat
powierzchni zabudowy [m] powierzchni
zabudowy [%] biologicznie

czynnej [%]

O tak
O nie




8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENGJI ELEKTRONICZNEJ
Wyrazam zgode O Nie wyrazam zgody

na dorgczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomocyg  srodkow  komunikacii elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug drogg elektroniczng (Dz. U.
z 2020 1. poz. 344).

9.ZALACZNIKI

& Pelnomocnictwo do reprezentowania sktadajacego pismo lub pelnomocniciwo do dorgczen (zgodnie z ustawg
z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) - jezeli skladajacy pismo dziata
przez petnomocnika.

B  Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — jezeli obowigzek uiszczenia takiej optaty wynika
z ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej.

B (Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem
jako czesci dzialki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych.

X (Nieobowigzkowo). Inne zalgczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podaé nazwy zalgcznikow.®
- dyplom ukoriczenia studiow potwierdzajgcy wyksztatcenie rolnicze

10. PODPIS SKEADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU =

Podpis powinien by¢ czytelny. Podpis i date podpisu umieszcza sie w przypadku skiadania pisma w postaci papierowej.

0 ) I SRS S RS S s e

' Mozna zaznaczy¢ wigcej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybraé tylko te akty, w przypadku ktorych pismo bedzie
wysylane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tresé wniosku lub uwagi zwigzana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzadzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddzialywania na $rodowisko, prognozy oddzialywania na $rodowisko), nalezy w pkt 3 wybra¢ rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktorego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzic tre$¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

2% Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

% Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i audytu krajobrazowego.

“ W pkt 4 nalezy poda¢ adres zamieszkania albo siedziby sktadajgcego pismo. W przypadku wypetnienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondenciji sktadajacego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypeinienia pkt 6 podaje sie adres zamieszkania
albo siedziby petnomocnika. W przypadku wigkszej liczby sktadajgcych pismo lub pefnomocnikéw dane kolejnych skiadajgcych pisma lub
petnomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dotacza do formularza.

* Adres skrytki ePUAP [ub adres do doreczen elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na dorgczanie korespondencii za
pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkdw, w kiorych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o dorgczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z pdézn. zm.), ma obowigzek doreczenia karespondencji na adres do
dorgczen elekironicznych.

® W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czegsci dziatki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych)
mozna dodac zalgcznik z okresleniem granic terenu w formie graficznej.

' Podaje sie nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z pozn. zm.).

"W przypadku dotgczenia do pisma zalgcznikow zawierajgcych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zatgczniki te nalezy
zanonimizowac, tj. ukry¢ dane osobowe.




