Chrzastowice, dnia 21 sierpnia 2026 .

Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu
ul. Augustyna Kosnego 70
45-372 Opole

\ za posrednictwem:

Waef. .20 Rady Gminy Chrzastowice
ul. Dworcowa 38, 46-053 Chrzastowice

Skarzgca: (...)*

Organ: Rada Gminy Chrzastowice
ul. Dworcowa 38, 46-053 Chrzastowice (L

Whis sadowy: 300 z} (wpis staly)

SKARGA

na uchwale Nr XXV.208.2026 Rady Gminy Chrzastowice z dnia 22 lipca 2026 r. w
sprawie uchwalenia planu ogélnego gminy Chrzastowice (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z
2026 r. poz. 1894) — w czesci dotyczacej dziatki ewidencyjnej nr 917/9, obreb Niwki
(identyfikator: 160901_2.0137.AR_1.917/9)

Dzialajac na podstawie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 . o samorzgdzie gminnym
(dalej: ,,us.g.”) w zwiazku z art. 3 § 2 pkt 5, art. 50 § 1, art. 53 § 2a i art. 54 § 1 ustawy z dnia 30
sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (dalej: ,,p.p.s.a.”),
jako wiascicielka dzialki ewidencyjnej nr 917/9, obreb Niwki, gmina Chrzastowice (dalej:
»Nieruchomo$¢” lub ,Dzialka”), zaskarzam uchwale Nr XXV.208.2026 Rady Gminy
Chrzastowice z dnia 22 lipca 2026 r. w sprawie uchwalenia plamu ogdlnego gminy
Chrzastowice (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2026 r. poz. 1894, opublikowana w dniu 23 lipca
2026 r.; dalej: ,,Uchwala” lub ,,Plan Ogélny”) — w czesci dotyczacej Nieruchomosci.

Zarzuty niniejszej skargi uporzadkowano wedhug trzech odrgbnych podstaw kontroli, ktérym
odpowiadaja odrebne kryteria oceny sadowej: (A) naruszenia zasad sporzadzania planu
ogblnego, (B) naruszenia trybu jego sporzadzania — obu stanowigcych samodzielne przestanki
niewaznosci z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowanin
przestizennym (dalej: ,u.p.z.p.”) — oraz (C) naruszenia norm konstytucyjnych,
wyznaczajgcych zewnetrzng granice wladztwa planistycznego gminy. Kazda z tych grup
zarzutOw jest samodzielna i wystarczajaca dla uwzglednienia skargi.

A. Zarzuty naruszenia zasad sporzadzania planu ogolnego (art. 28 ust. 1 u.p.z.p.)

1) art. 1 ust. 4 pkt 4lit. b u.p.z.p. — poprzez pominiecie ustawowego nakazu planowania i
lokalizowania nowej zabudowy w pierwszej kolejnoéci na obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej, w szczegblnoSci poprzez uzupelnianie istniejgcej zabudowy, mimo ze



Dziatka stanowi niezabudowana enklawe wewnatrz struktury osadniczej miejscowosci
Niwki, przylegajaca do drogi publicznej i uzbrojona w sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna;

2) art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a u.p.z.p. w zwigzku z § 1 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i

Technologii z dnia 24 kwietnia 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru

uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729; dalej:
»rozporzadzenie OUZ”) — poprzez zaniechanie rozwazenia wykorzystania na rzecz
Dziatki przyslugujgcego Gminie marginesu rozszerzenia obszaru uzupeinienia
zabudowy, wynoszacego wedlig wyliczenia samej Gminy 80,0 ha, z ktdrego
wykorzystano 16,8 ha, pozostawiajac niewykorzystane 63,2 ha, bez ujawnienia kryteridw
rozdysponowania tej powierzchni;

3) art. 1 ust. 3 w zwigzku z art. 13m ust. 1 u.p.z.p. — poprzez brak rzeczywistego wywazenia
interesu publicznego i interesu prywatnego Skarzacej oraz mechaniczne zastosowanie
kartograficznych kryteriéw wyznaczania obszaru uzupekienia zabudowy, bez zbadania
racjonalnosci uzyskanego wyniku w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci, czego
skutkiem jest utrwalenie luki w zwartej strukturze osadniczej zamiast przeciwdzialania
rozpraszaniu zabudowy;

4) art. 13h ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. — poprzez brak wyjasnienia w uzasadnieniu Uchwaly
przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach przyjetych w Planie Og6inym w
odniesieniu do Dzialki, w tym przyczyn przebiegu granicy miedzy strefami 62SJ i 61SJ a
strefg 11S0 oraz przyczyn zréznicowania parametrow zabudowy strefy 62SJ wzgledem
bezposrednio sasiadujgcych stref 60SJ i 61SJ;

5) art. 1ust. 2 pkt 7 i pkt 9 u.p.z.p. — poprzez nieuwzglednienie prawa wiasnosci Skarzacej
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni przy ustalaniu przeznaczenia Nieruchomosci,
w sytuacji gdy Dzialka jest uzbrojona i przylega do drogi publicznej, a mimo to jej
przewazajaca czg$¢ przeznaczono do strefy wykluczajgcej zabudowe.

B. Zarzuty naruszenia trybu sporzadzania planu ogélnego (art. 28 ust. 1 u.p.z.p.)

1) art. 8g ust. 1 w zwigzku z art. 13i ust. 3 pkt 9 u.p.z.p. — poprzez pozorne rozpatrzenie
uwagi Skarzacej (poz. 76 wykazu uwag, uwaga U76 z dnia 12 maja 2026 r.), przy uzyciu
formuly szablonowej powielonej w kilkudziesieciu pozycjach wykazu uwag oraz
blankietowego odeslania do nieujawnionej ,,analizy lokalnych uwarunkowart”, bez
odniesienia si¢ do jakiegokolwiek z argumentéw podniesionych w uzasadnieniu uwagi;

2) art. 1 ust. 3 u.p.z.p. w zwigzku z art. 8g ust. 1 u.p.z.p. — poprzez niewykonanie
obowiazku wywazenia interesu prywatnego zgloszonego w formie uwagi do projektu
aktu planowania przestrzennego, ktérego dokumentacja planistyczna nie odzwierciedla w
zadnym zakresie.

C. Zarzuty naruszenia norm konstytucyjnych

1) art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 i art. 21 ust. 1 Konstytucji RP — poprzez ingerencje
w prawo wlasnosci Skarzacej niepozostajaca w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do
cel6w, dla osiagniecia ktérych ustanowiono ograniczenia, polegajaca na wylgczeniu
87,20% powierzchni Nieruchomosci z mozliwosci zabudowy bez wykazania
koniecznosci takiego rozwiazania i bez rozwazenia $rodkéw mniej dolegliwych;



2) art. 32 ust. 1 Konstytucji RP — poprzez odmienne i bardziej restrykcyjne potraktowanie
Nieruchomosci w poréwnaniu z bezposrednio sasiadujagcymi nieruchomosciami
znajdujacymi sie w poréwnywalnej sytuaciji przestrzennej, zar6wno w zakresie
przyporzadkowania do stref planistycznych, jak i w zakresie parametréw zabudowy
ustalonych dla strefy obejmujacej niewielki fragment Dzialki, bez ujawnienia
obiektywnych kryteriéw tego zréznicowania;

3) art. 2 Konstytucji RP — poprzez prowadzenie postepowania planistycznego w sposGb
niebudzacy zaufania do organ6w wiadzy publicznej, wyrazajacy sie w udzieleniu na
uwage Skarzacej odpowiedzi powtarzajacej kwestionowany stan rzeczy i odsylajacej do
dokumentu, ktérego nie ujawniono.

Wnosze o:

1. stwierdzenie niewazno$ci zaskarzonej Uchwaly w czedci obejmujacej ustalenia
planistyczne dla dziatki ewidencyjnej nr 917/9, obreb Niwki, tj. w zakresie, w jakim
Uchwata ustala dla tej Dziakki strefe planistyczng otwarta (11SO), oraz w zakresie
przebiegu granic stref planistycznych i granicy obszaru uzupehienia zabudowy w obrebie
tej Dziakki;

2. przeprowadzenie dowod6éw z dokumentéw wskazanych w uzasadnieniu i w wykazie
zalacznikéw — na okolicznosci tam podane;

3. zasadzenie od organu na rzecz Skariacej kosztéw postepowania wedlig norm
przepisanych,

UZASADNIENIE

1. Stan faktyczny

Skarzaca jest whascicielka dziatki ewidencyjnej nr 917/9, obreb Niwki, gmina Chrzastowice, o
powierzchni 1,0950 ha. Dzialka ma ksztalt wydtuzonego pasa o dtugosci okoto 352 m i
szerokosci okolo 31 m, przylegajacego péinocnym krarficem bezposrednio do drogi publicznej
— ul. Polnej. W ewidencji grunt6w i budynkéw oznaczona jest jako grunty orne niskich klas
bonitacyjnych (RV i RVI). Przez obszar Dziatki przebiega istniejaca sie¢ wodociggowa i
kanalizacyjna; istnieje mozliwo$é przylaczenia do sieci elektroenergetycznej i
telekomunikacyjnej.

Obszar gminy Chrzastowice jest w calosci pokryty obowigzuj acymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co Gmina stwierdza wprost w uzasadnieniu Planu
Ogolnego (pkt 2.2). W obowiazujacym planie miejscowym polnocny fragment Dziabki
poloZony jest w terenie 13ML — zabudowy rekreacji indywidualnej (letniskowej), a pozostata
czg$¢ w terenie rolniczym 2R3. Przeznaczenie fragmentu Dziatki pod zabudowe rekreacji
indywidualnej Gmina potwierdza w rozstrzygnieciu uwagi Skarzacej.

Z danych przestrzennych Uchwaly opublikowanych przez Gmine w formacie GML wynika
nastepujacy podziat Dziatki: strefa otwarta 11SO — 9 548,4 m? (87,20% powierzchni Dziatki);
strefa 62SJ — 1 253,9 m? (11,45%); strefa 61SJ — 148,1 m? (1,35%). Obszar uzupelnienia
zabudowy obejmuje 84,2 m?, to jest 0,77% powierzchni Dziabki; poza tym obszarem pozostaje
99,23% Nieruchomosci. Granica obszaru uzupelnienia zabudowy przylega bezposrednio do



poludniowej granicy Dzialki, obejmujac w calosci sasiednig dziatke nr 915/2, a najdalej
potoZony punkt Dziatki znajduje si¢ w odleglosci okoto 152 m od granicy tego obszaru.

Strefa 11S0O, obejmujaca przewazajacq czes$¢ Dzialki, ma profil podstawowy obejmujacy
wylacznie: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod,
teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych i teren infrastruktury technicznej, oraz profil
dodatkowy: teren zieleni urzadzonej. Zaden z tych profili nie dopuszcza funkcji mieszkaniowej
ani innej zabudowy kubaturowej stuzacej pobytowi ludzi.

Bezposrednie otoczenie Dziatki tworza: od zachodu — dziatki nr 305/11, 792/10, 843/ 10,
844/10, 845/10, 846/10, 847/10, 848/10, 849/10, 850/10, 851/10, 852/10 i 919/10, objete w
catodci strefg 61SJ; od péinocy — dziatka nr 1025, objeta w caloéci strefa 62SJ; od poludnia —
dziatka nr 915/2, objeta w calosci strefg 60SJ i w caloéci polozona w obszarze uzupehienia
zabudowy. Dzialka Skarzacej stanowi klin strefy otwartej wcisniety pomiedzy strefy z funkcja
mieszkaniowa z trzech stron.

Zr6znicowanie nie ogranicza sie do przyporzadkowania stref. Dla strefy 62SJ, obejmujacej
niewielki pélnocny fragment Dziatki, Plan Ogélny ustala maksymalng nadziemng
intensywno$¢ zabudowy 0,3, maksymalny udziat powierzchni zabudowy 20%, maksymalna
wysoko$¢ zabudowy 7 m i minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 70%. Dla
bezposrednio sasiadujacych stref 61SJ (od zachodu) i 60SJ (od poludnia) Plan Ogélny ustala
odpowiednio: intensywno$¢ 0,6, udzial powierzchni zabudowy 30%, wysoko$¢ 10 m i
powierzchnie biologicznie czynng 40%. Parametry ustalone dla fragmentu Dzialki sg zatem
dwukrotnie bardziej restrykcyjne w zakresie intensywnosci zabudowy i o 30 punktéw
procentowych bardziej restrykcyjne w zakresie powierzchni biologicznie czynnej niz parametry
gruntow bezposrednio przylegajacych. Sposréd 62 stref planistycznych SJ wyznaczonych w
Planie Ogoélnym zestaw parametrGw przypisany strefie 62SJ (0,3/20% /7 m / 70%) wystepuje
tylko dwukrotnie, podczas gdy 45 stref SJ ma intensywno$¢ 0,6, udziat powierzchni zabudowy
30% i wysokoS¢ 10 m. Uzasadnienie Uchwaly nie zawiera zadnego wyjasnienia tego
zréznicowania.

W toku konsultacji spolecznych, prowadzonych od 15 kwietnia do 15 maja 2026 r., Skarzaca
ztozyla w dniu 12 maja 2026 r. uwage do projektu Planu Ogodlnego, na urzedowym formularzu
pisma dotyczacego aktu planowania przestrzennego, wraz z odrebnym uzasadnieniem
zalyczonym do formularza, wnoszac o objecie Dziatki w catodci strefa SJ lub o wigczenie jej w
calosci do obszaru uzupelnienia zabudowy. W uzasadnieniu uwagi wskazala w szczegd6lnosci

na: niskie klasy bonitacyjne gruntu i brak cech zwartego kompleksu rolnego o wysokiej

wartosci produkcyjnej, bezposredni dostep do drogi publicznej, przebieg przez Dzialke sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej, polozenie Dziatki jako przediuzenia istniejgcej struktury
osadniczej, sztuczny charakter podziatu jednej nieruchomosci na fragmenty o odmiennym
przeznaczeniu oraz konstytucyjne granice wladztwa planistycznego.

Uwagi nie uwzgledniono. Rozstrzygniecie uzasadniono w wykazie uwag w ten sposéb, ze jest

to ,,dziatka rolna niezabudowana, polozona poza obszarami” objetymi planem miejscowym o
przeznaczeniu umozliwiajacym realizacje funkcji mieszkaniowej — z wyjatkiem fragmentu
przeznaczonego pod zabudowe rekreacji indywidualnej — oraz poza obszarem uzupeknienia
zabudowy, przy czym z analizy lokalnych uwarunkowari ma wynika¢ brak uzasadnienia dla
rozszerzenia tego obszaru na Dzialke. Pierwszy czlon tego uzasadnienia jest formulg
powtorzona w kilkudziesieciu innych pozycjach wykazu uwag. Drugi czlon — odestanie do



analizy lokalnych uwarunkowar — nie zostal w zaden sposéb rozwiniety: ani wykaz uwag, ani
uzasadnienie Uchwaly, ani inne udost¢pnione dokumenty planistyczne nie wskazuja, na czym
analiza ta polegala, kiedy i przez kogo zostata przeprowadzona ani jakie uwarunkowania wzieto
w niej pod uwage. Zaden z argumentéw podniesionych przez Skarzacq w uzasadnieniu uwagi
nie zostat omowiony ani przywolany.

Z uzasadnienia Uchwaly (pkt 2.1-2.2) wynika ponadto, ze obszary uzupelnienia zabudowy
wyznaczono metoda z § 1 ust. 1 rozporzadzenia OUZ, uzyskujac obszary o powierzchni
posredniej 717,2 ha (Pb), a po wykonaniu czynnosci z § 1 ust. 1 pkt 4 — obszary o powierzchni
397,1 ha (Pu). Dopuszczalna powierzchnia rozszerzenia wyniosta zatem, wedtug wyliczenia
samej Gminy, Pp = 25% x (717,2 - 397,1) = 80,0 ha. Gmina rozszerzyla obszary uzupelnienia
zabudowy o 16,8 ha (do 413,9 ha), obejmujac rozszerzeniem — jak sama wskazuje — tereny
Istniejacej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej polozone poza obszarami objetymi planami
miejscowymi o przeznaczeniu mieszkaniowym ,,oraz inne tereny”. Niewykorzystany margines
wynidst 63,2 ha. Uzasadnienie Uchwaly nie wskazuje, jakie ,inne tereny” objeto
rozszerzeniem, wedtug jakiego kryterium dokonano wyboru ani dlaczego rozszerzeniem nie
objeto Dziakki.

Uzasadnienie Uchwaly zawiera réwniez zbiorczy, ogolnogminny bilans, zgodnie z ktérym
stosunek sumy chlonnosci terenéw niezabudowanych do zapotizebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowa wynosi 492% (6870 : 1397 x 100%), a wigc przekracza prég 130% z art. 13d ust.
3 u.p.z.p. Bilans ten odnosi si¢ do calego obszaru gminy i nie zawiera jakiejkolwiek analizy
indywidualnej.

IL. Legitymacja skargowa i naruszenie interesu prawnego

Plan ogélny gminy jest aktem prawa miej scowego, a jego uchwalenie stanowi sprawe z zakresu
administracji publicznej w rozumieniu art. 101 ust. 1 u.s.g. Zgodnie z art. 53 § 2a p.p.s.a. skarga
na akt prawa miejscowego moze by¢ wniesiona w kazdym czasie. Interes prawny Skarzacej
wynika z przystigujacego jej prawa wlasnosci Nieruchomosci, podlegajacego ochronie na
podstawie art. 21 ust. 11i art. 64 Konstytucji RP.

Naruszenie tego interesu jest bezposrednie, konkretne i wymierne. Po pierwsze, ustalenia planu
ogdlnego w zakresie stref planistycznych wiaza przy sporzadzaniu planéw miejscowych i ich
zmian oraz przy zintegrowanych planach inwestycyjnych. Wobec pelnego pokrycia gminy
planami miejscowymi to wasnie akty planistyczne, a nie decyzje o warunkach zabudowy,
rozstrzygaja o mozliwosciach inwestycyjnych Nieruchomosci. Przypisanie 87,20% Dzialki do
strefy 1150 oznacza, ze zaden przyszly plan miejscowy ani zintegrowany plan inwestycyjny
nie bedzie mdgh przewidzie¢ dla tej czeéci Dzialki przeznaczenia mieszkaniowego. Ustalenie to
trwale determinuje tre§¢ wszystkich przyszlych aktéw planistycznych dla Nieruchomosci i
petryfikuje jej dotychczasowe rolnicze przeznaczenie. Po drugie, wylaczenie 99,23%
powierzchni Dziatki z obszaru uzupelnienia zabudowy zamyka — na wypadek utraty mocy
obowigzujacej planu miejscowego dla tego terenu — takze droge decyzji o warunkach
zabudowy (art. 61 ust. 1 pkt 1a u.p.z.p.).

Naruszenie ma zatem charakter skonkretyzowany i policzalny: 9 548,4 m? powierzchni
Nieruchomosci zostaje trwale wylaczone z mozliwoéci przeznaczenia pod zabudowe we
wszystkich instrumentach planistycznych. Ma to znaczenie o tyle, Ze w pierwszej rozpoznanej

w Polsce sprawie ze skargi na plan ogélny — wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego



w Gliwicach z dnia 12 lutego 2026 r., sygn. II SA/Gl 1501/25, dotyczacy planu ogdlnego miasta
Pyskowice — skarga zostala oddalona z powodu niewykazania naruszenia interesu prawnego,
ktérego skarzacy nie powiazat z konkretna nieruchomoscia. W niniejszej sprawie zwigzek ten
jest udokumentowany danymi przestrzennymi samej Uchwaly.

III. Zarzuty naruszenia zasad sporzadzania planu (grupa A)

Zgodnie z art. 1 ust. 4 pkt 4 lit. b u.p.z.p. organy gminy, planujac i lokalizujac nowa zabudowe,
obowigzane sa dazy¢ do jej lokalizowania w pierwszej kolejnosci na obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej, w szczeg6lnosci poprzez uzupehnianie istniejgcej zabudowy. Przepis ten wyraza
norme zadaniowq wigzgca organ planistyczny. Stan faktyczny sprawy jest wzorcowym polem
Jej zastosowania: Dziatka to niezabudowana enklawa wewnatrz istniejacej struktury osadniczej
Niwek, przylegajaca do drogi publicznej, uzbrojona w sie¢ wodociagowa i kanalizacyjna,
otoczona z trzech stron strefami z funkcjg mieszkaniowa. Przypisanie takiego terenu do strefy
otwartej — przy jednoczesnym pozostawieniu 63,2 ha niewykorzystanego marginesu
rozszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy — prowadzi do skutku odwrotnego niz nakazany
ustawgq i sprzecznego z celem przeciwdzialania rozpraszaniu zabudowy.

Przepis § 1 ust. 5 rozporzadzenia OUZ przyznaje gminie kompetencje rozszerzenia granic

obszaru uzupelnienia zabudowy — z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan i polityki
przestrzennej gminy — o powierzchnig nieprzekraczajaca Pp = 25% x (Pb - Pu). Gmina
Chrzastowice dysponowala marginesem 80,0 ha i wykorzystala 16,8 ha. Wobec bilansu
chlonnosci przekraczajacego 130% bylo to jedyne dostepne narzedzie umozliwiajace
uwzglednienie uwagi Skarzacej. Powolanie si¢ na bilans jako przeszkode, przy jednoczesnym
przemilczeniu istnienia niewykorzystanego marginesu, czyni odmowe nieumotywowana.
Kompetencja z § 1 ust. 5 ma charakter uznaniowy, lecz uznanie planistyczne nie jest
dowolnoscia: sposob jego wykonania — w tym zaniechanie wobec konkretnych nieruchomosci
zgloszonych w uwagach — podlega ocenie z punktn widzenia obowiazku wywazenia
interesOw, a rozdzial ograniczonego zasobu wymaga ujawnienia kryteriéw. Kryteriow tych nie
ujawniono.

Uzasadnienie Uchwaly nie wyjasnia réwniez przyczyn przyjetego przebiegu granic stref w
obrebie Dziatki, w tym relacji granicy strefy 62SJ do granicy terenu 13ML WYyZnaczonego w
obowigzujacym planie miejscowym — mimo ze to wladnie przeznaczenie w planie
miejscowym Gmina wskazuje jako kryterium kwalifikacji do stref z funkcjg mieszkaniowg. Nie
wyjasnia takze, dlaczego fragmentowi Dzialki przypisano parametry zabudowy dwukrotnie
bardziej restrykcyjne niz gruntom bezposrednio przylegajgcym. Ogélnogminny bilans
chlonnos$ci moze uzasadnia¢ kierunek polityki przestrzennej w skali gminy, lecz nie zastepuje
wymaganego ustawa wyjasnienia przyczyn wyznaczenia stref w konkretnych granicach. Brak
takiego wyjasnienia uniemozliwia sadowa kontrole racjonalnosci rozstrzygniecia.

IV. Zarzuty naruszenia trybu sporzadzania planu (grupa B)

Instytucja uwag do projektu aktu planowania przestrzennego ma zapewniaé¢ rzeczywisty, a nie
iluzoryczny udzial zainteresowanych w ksztaltowaniu treéci aktu. Rozpatrzenie uwagi wymaga
odniesienia sig do jej treci i do indywidualnej sytuacji nieruchomoéci. Rozstrzygniecie uwagi
Skarzacej sklada si¢ natomiast z dwdch elementéw, z ktérych zaden tego wymogu nie spelnia.



Pierwszy to formuta powielona w kilkudziesieciu pozycjach wykazu, stwierdzajaca status
formalnoprawny Dziatki — a wiec powtarzajaca dokladnie to, co Skarzgca kwestionowala.
Odpowiedz, ktéra powtarza zaskarzony stan rzeczy, nie jest rozpatrzeniem uwagi. Drugi to
odeslanie do ,analizy lokalnych uwarunkowan”, ktorej nie ujawniono; deklaracja, ze
uzasadnienie istnieje, nie jest uzasadnieniem i nie poddaje sie jakiejkolwiek weryfikacji.

Skarzaca podniosta w uzasadnieniu uwagi konkretne i weryfikowalne okolicznosci faktyczne

— klasy bonitacyjne gruntu, dostep do drogi publicznej, przebieg sieci wodociagowej i
kanalizacyjnej przez Dzialke, poloZenie w otoczeniu terenéw zabudowanych i przeznaczonych

pod zabudowe. Zadna z nich nie zostala w rozstrzygnieciu uwagi omodwiona ani
zakwestionowana. W okolicznoéciach sprawy — wobec tozsamoéci ustaleri Uchwaly z
projektem oraz braku $ladu indywidualnej analizy w pozostalej dokumentacji planistycznej —

takie rozpatrzenie uwagi stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzania planu ogélnego, majace
wplyw na tre$¢ ustaleni dotyczacych Dziakki.

V. Zarzuty naruszenia norm konstytucyjnych (grupa C)

Wiadztwo planistyczne gminy nie ma charakteru nieograniczonego. W wyroku z dnia 17
kwietnia 2018 r., sygn. II OSK 1410/16, Naczelny Sad Administracyjny — rozpoznajac skarge
kasacyjng od wyroku Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu w sprawie planu
miejscowego gminy Turawa — wskazal, ze w $wietle art. 64 ust. 3 Konstytucji RP organ gminy
musi w kazdym przypadku wykazac, ze ingerencja w sfere prawa wiasnosci pozostaje w
racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celéw, dla osiagniecia ktérych ustanawia sie
ograniczenia, a rolg organu planistycznego jest wywazenie interesu publicznego i intereséw
prywatnych.

Stan faktyczny tamtej sprawy jest bliski niniejszemu. Plan miejscowy przeznaczal ponad 90%
powierzchni dziatki skarzacych pod droge wewnetrzng, pozbawiajac nieruchomosé mozliwosci
racjonalnego zagospodarowania. Naczelny Sad Administracyjny uznat, ze przedstawione przez
gming powody takiej ingerencji nie odpowiadaja zasadzie proporcjonalnosci, i zarzucil
organowi, Ze nie rozwazy}, czy istnieje mozliwo$¢ innego rozwigzania — przede wszystkim z
wykorzystaniem gruntéw gminnych — albo rozwigzania ograniczajacego prawo wlasnoéci w
mniejszym stopniu. Sgd zwrécit przy tym uwage na dysproporcje obciazenia: z dziatki
skarzacych pod droge przeznaczono 1 152 m?, podczas gdy z innych dziatek objetych ta samg
inwestycjg odpowiednio 848 m2, 220,8 m2, 176 m?2i 164 m2.

Oba te elementy wystepuja w niniejszej sprawie. Po pierwsze, Gmina nie rozwazyla
rozwigzania mniej dolegliwego, cho¢ nim dysponowala: niewykorzystany margines
rozszerzenia obszaru uzupelnienia zabudowy wynosit 63,2 ha, a objecie nim Dzialki o
powierzchni 1,0950 ha wyczerpaloby zaledwie 1,7% tego marginesu. Po drugie, obcigzenie
Nieruchomosci jest nieporéwnywalne z obcigzeniem gruntéw sasiednich: wszystkie dzialki
przylegajace od zachodu, péinocy i poludnia objeto w catosci strefami z funkcja mieszkaniowa,

a Dziatke Skarzacej — w 87,20% strefa wykluczajaca zabudowe. Dysproporcja wystepuje
réwniez na drugim poziomie: fragmentowi Dzialki objetemu strefg 62SJ przypisano parametry
dwukrotnie bardziej restrykcyjne (intensywnoéé 0,3 wobec 0,6; powierzchnia biologicznie
czynna 70% wobec 40%; wysokoS¢ 7 m wobec 10 m) niz gruntom bezposrednio
przylegajacym, objetym strefami 60SJ i 61SJ.



W przywolanym wyroku Naczelny Sad Administracyjny odwolat sie takze do orzecznictwa
Trybunatu Konstytucyjnego dotyczacego zakazu nadmiernej ingerencji — wyroku z dnia 12
stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, w ktérym Trybunat wskazal, ze kazde ograniczenie praw
jednostki musi by¢ oceniane przez pryzmat pytania, czy tego samego celu nie mozna bylo
osiggna¢ Srodkami mniej ucigzliwymi, oraz orzeczenia z dnia 26 kwietnia 1995 r., sygn. K

11/94, formulujacego trzyelementowy test proporcjonalnosci: czy regulacja jest w stanie
doprowadzi¢ do zamierzonych skutkéw, czy jest niezbedna dla ochrony powiazanego z nig
interesu publicznego oraz czy jej efekty pozostaja w proporcji do naktadanych ciezaréw.
Zaskarzone ustalenia nie przechodza zadnego z tych trzech testéw. Nie prowadzg do
zamierzonego skutku, poniewaz utrwalaja luke w zwartej strukturze osadniczej zamiast
przeciwdziata¢ rozpraszaniu zabudowy. Nie sa niezbedne, poniewaz Gmina dysponowata
niewykorzystanym marginesem rozszerzenia obszaru uzupehienia zabudowy. Nie pozostaja w
proporcji do naktadanych ciezar6w, poniewaz wylaczaja z zagospodarowania 9 548,4 m? gruntu
uzbrojonego i przylegajacego do drogi publicznej.

V1. Zakres stwierdzenia niewaznosci

Skarzgca wnosi o stwierdzenie niewazno$ci Uchwaly wylacznie w cze$ci dotyczacej
Nieruchomosci. Zakres ten nie prowadzi do dezintegracji Planu Ogoélnego. Dziatka nr 917/9
stanowi peryferyjny fragment strefy 11S0, a jej wylaczenie nie narusza ciaglosci pozostatych
stref ani nie wplywa na wyliczenia bilansowe w skali gminy w stopniu, ktdry podwazatby
spojnos¢ aktu: powierzchnia Dziakki stanowi 1,7% niewykorzystanego marginesu rozszerzenia
obszaru uzupeknienia zabudowy, kt6rym Gmina nadal dysponuje. Stwierdzenie niewaznosci w
tym zakresie zobowigze Gmine wylacznie do ponownego, tym razem zindywidualizowanego
rozwazenia ustalei dla Nieruchomo$ci, z zachowaniem pozostatych rozstrzygniec
planistycznych w mocy.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze utrzymanie ograniczenia niepopartego indywidualng
analiza moze w przysziosci — przy dostosowywaniu planéw miejscowych do Planu Ogélnego

— rodzi€ po stronie Gminy ryzyko roszczen zwigzanych z obnizeniem wartosci nieruchormogci
(art. 36 u.p.z.p.). Uwzglednienie skargi lezy zatem réwniez w interesie Gminy.

Majac powyzsze na uwadze, wnosz¢ jak w petitum.
(...)* |
(podpis Skarzacej)
Zalaczniki:
1. odpis niniejszej skargi wraz z zalacznikami — dla organu;
2. dowdd uviszczenia wpisu sgdowego w kwocie 300 zk;
3. odpis zwykly z ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomo$ci;

4. kopia uwagi Skarzace] z dnia 12 maja 2026 r. — formularz pisma dotyczacego aktu
planowania przestrzennego;

5. kopia uzasadnienia uwagi Skarzacej z dnia 12 maja 2026 r. (,,Uwagi do projektu planu
ogdlnego gminy Chrzastowice™);



6. wykaz uwag zgloszonych do projektu planu ogélnego gminy Chrzastowice — wydruk z
BIP, poz. 76;

7. zalacznik graficzny nr 1 — mapa dziatki nr 917/9 na tle stref planistycznych i obszaru

uzupeinienia zabudowy, z wyliczeniem powierzchni, sporzadzona na podstawie danych
przestrzennych Uchwaty (GML) opublikowanych przez Gmine;

(...)* - tres¢ skargi zawiera dane podlegajace ochronie ze wzgledu na prywatnosc¢
wymienionych w uchwale 0s6b fizycznych posiadajacych status skarzacego, reprezentanta
skarzacego lub innych podmiotéw. Dane podleg%jqce ochronie sg wytaczone z obowigzku
publikacji zgodnie z art. ust. 5w zwigzku z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o
dostepie do informacji publicznej (Dz. U. Nr 112, poz. 1198 ze zm.). Wigczen oznaczonych
(...)* dokonata St. Inspektor Dominika Werner



