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Dotyczy: Uchwaty Rady Gminy Osielsko nr IV/35/2024 z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przy ulicy
Kwiatowej w Osielsku, gmina Osielsko

Whis: 300 zt /§ 2 pkt 3 rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 16 grudnia 2003 r. w sprawie
wysokosci oraz szczegolowych zasad pobierania wpisu w postepowaniu przed
sqdami administracyjnymi (Dz. U. Nr 221, poz. 2193 ze zm.)]

SKARGA
na uchwal¢ Rady Gminy Osielsko nr 1V/35/2024 z dnia 26 marca 2024 r.

Dziatajac w imieniu Skarzacych (petnomocnictwo wraz
z potwierdzeniem realizacji optaty skarbowej w zalqczeniu) (dalej jako: ,,Skarzacy”), na
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podstawie art. 3 § 2 pkt 4 w zw. z art. 50 § 1 w zw. z art. 53 § 2a ustawy z dnia 30 sierpnia 2002
r. Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2023 . poz. 1634 z p6zn.
zm.) (dalej: ,,p.p.s.a.”) w zw. z art. 101 ust. 1 1 ust. 2a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pdozn. zm.) (dalej: ,,u.s.g.”), zaskarzam
uchwal¢ Rady Gminy Osielsko nr IV/35/2024 z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przy ulicy Kwiatowej w Osielsku, gmina
Osielsko (dalej: ,,Uchwala”), w_czesci, tj. w zakresie § 6, § 8, § 91§ 10 tej Uchwaly, a takze w
zakresie terendw oznaczonych symbolami ,,3MN”, ,,4MN”, ,,2MN” ,,ZNn”, ,KDW” w
zataczniku graficznym do Uchwaty.

Wskazanej wyzej Uchwale zarzucam naruszenie przepisu art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, ze zm.)
(dalej: ,,p-z.p.”) w zw. z art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej w zw. z art. 140 Kodeksu cywilnego, poprzez ograniczenie mozliwosci
zagospodarowania be¢dacego wilasnosciag Skarzacych terenu nieruchomos$ci stanowigcych
dziatki o numerach ewidencyjnych 309/12, 309/16, 309/19, 309/21, 309/22, 309/23, 309/24,
309/25, 309/26, 309/27, 309/28, 309/29, 310, znajdujgcych si¢ na terenie przy ulicy Kwiatowe;
w Osielsku, oznaczonych symbolami ,,2MN”, ,3MN” i ,4MN”, wyrazajace si¢ W
szczegblnosci:
1. okresleniem minimalnej powierzchni dziatki budowlanej 1000 m2 (§ 8 pkt 4 Uchwaly);
2. okresleniem maksymalnej wysokoSci mieszkaniowej jednorodzinnej do 2 kondygnacji
nadziemnych oraz maksymalnie 9,0 m (§ 8 pkt 1 Uchwaty);
3. okre$leniem maksymalnej powierzchni zabudowy do 50% powierzchni dziatki lub
terenu
(§ 8 pkt 6 Uchwaty);
4. okre$leniem minimalnej warto$ci powierzchni dziatki budowlanej w formie biologicznie
czynnej na poziomie 50% (§ 8 pkt 5 Uchwaly).

W oparciu 0 powyZsze wnosze¢ o:

1. stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty Rady Gminy Osielsko nr IV/35/2024 z dnia 26 marca
2024 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przy
ulicy Kwiatowej w Osielsku, gmina Osielsko w zakresie § 6, § 8, § 91§ 10 tej Uchwaty
oraz zalacznika graficznego do tej Uchwaly, w zakresie dotyczacym terenow
oznaczonych symbolami ,,3MN”, ,,4MN”, ,,2MN" ,,ZNn", ,, KDW”,

2. zasgdzenie od Rady Gminy Osielsko na rzecz Skarzacych zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastgpstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

UZASADNIENIE

I. Stan faktyczny



Skarzacy sg jedynymi wiascicielami nieruchomo$ci gruntowych, stanowiacych dziatki o
numerach ewidencyjnych: 309/12, 309/16, 309/19, 309/21, 309/22, 309/23, 309/24, 309/25,
309/26, 309/27, 309/28, 309/29, 310, znajdujacych si¢ na terenie przy ulicy Kwiatowej w
Osielsku.

Dowod: wydruki ksigg wieczystych nr:

Wszystkie powyzsze nieruchomo$ci sa objete zaskarzonym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ktory zostal przyjety uchwalg Rady Gminy Osielsko nr
IV/35/2024 z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu przy ulicy Kwiatowej w Osielsku, gmina Osielsko. W/w
nieruchomosci s3 potozone w obszarze oznaczonym symbolami ,, 3MN”, ,,4MN”, ,,2MN”
»,ZNn”, ,,KDW?", {j. teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z zielenig urzadzong oraz
drogami wewngtrznymi.

Szczegbtowe ustalenia dotyczace zagospodarowania powyzszych terenéw zostaly okreslone w
§ 8 Uchwaty, ktdre ksztaltujg si¢ nastepujaco:
1) wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do 2 kondygnacji nadziemnych
oraz maksymalnie 9,0 m;
2) dachy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o nachyleniu od 20° do 45°;
3) dopuszcza sig realizacj¢ infrastruktury technicznej zwigzanej z funkcja terenu;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowalnych 1000 m2;
5) minimum 50% powierzchni dzialki budowlanej nalezy pozostawi¢ w formie
biologicznie czynnej;
6) powierzchnia zabudowy do 50% powierzchni dziatki lub terenu;
7) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 0,4.

II. Ocena prawna

Analizujgc tre$¢ zaskarzonego aktu nalezy stwierdzié, iz poszczeg6lne i przywolane w petitum
skargi postanowienia Uchwaty uniemozliwiaja lub powaznie ograniczajg realizacje uprawnien
wiascicielskich Skarzacych, wynikajacych z przepisow prawa powszechnie obowiazujacego,
przy czym stan ten dotyczy wszystkich w/w nieruchomosci gruntowych nalezgcych do
Skarzacych.

Ustalenie bowiem funkcji przedmiotowych nieruchomosci jako 3MN, 4MN, 2MN, de facto
oznacza, ze zaskarzony plan calkowicie uniemozliwia zastosowanie funkcji mieszkaniowej
wielorodzinnej na terenie moich Mocodawcéw. Dla innych bowiem dzialek objetych
zaskarzonym planem zagospodarowania przestrzennego dopuszczono funkcje
mieszkaniowa wielorodzinng (1MW), znacznie bardziej korzystna dla potencjalnego
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inwestora.

Dodatkowo, nawet dla zabudowy jednorodzinnej, przedmiotowy plan w sposéb
drastyczny ogranicza mozliwosci zabudowy na dzialkach Skarzacych (i tylko Skarzacych),
stosujac m.in.:

e nieprzekraczalne linie zabudowy majace na celu odsunigcie potencjalnej zabudowy na
dziatkach Skarzacych (i tylko na dziatkach Skarzacych) o 10 m od nieruchomosci
sgsiednich, na ktorych takie obostrzenia nie zostaty wprowadzone i na ktérych zabudowa
zrealizowana zostata w minimalnych odleglosciach od granic dziatek — 4 m (dotyczy
nieruchomo$ci sasiednich graniczacych z dzialkami Skarzacych z kazdej strony
nieruchomosci — wschodniej, zachodniej, potudniowej 1 pétnocnej);

e droge wewnetrzng, ktéra =zostala przewymiarowana 1 nie ma uzasadnienia
funkcjonalnego, ktéra w zaden sposob nie jest powigzana z potencjalng zabudowa na
nieruchomosciach i wylacza znaczaca cze$é terenu (ok. 7.500 m?, tj. ok. 20% terenu) z
mozliwo$ci zabudowy, a nadto wprowadza dodatkowe nieprzekraczalne linie zabudowy
i kolejne ograniczenia mozliwo$ci zabudowy na dziatkach Skarzacych, a to juz na
ograniczonym liniami zabudowy terenie;

e nieuzasadniony, bardzo niski wskaznik powierzchni zabudowy w wysokosci tylko 50%,
ktory zastosowany zostat wytacznie do nieruchomosci bedacych wlasno$cig Skarzacych,
gdyz nie jest stosowany w innych planach miejscowych obowiazujacych w Gminie
Osielsko czy dla dziatek sgsiednich, a ktory to wskaznik ogranicza o kolejne 50% juz
znaczgco ograniczony liniami zabudowy i droga teren przeznaczony pod zabudowe. Co
wiecej, dla innych dzialek objetych zaskarzonym planem zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza si¢ powierzchni¢ zabudowy 65%;

e nieuzasadniony, bardzo wysoki wskaznik powierzchni w formie biologicznie czynnej w
wysoko$ci az 50%, ktory zastosowany zostal wylgcznie do nieruchomosci bedacych
wiasnoscig Skarzacych, ktory nie jest stosowany w innych planach miejscowych
obowigzujacych w Gminie Osielsko czy dla dziatek sasiednich, a ktéry w dalszym
stopniu ogranicza teren przeznaczony pod zabudow¢ — majac na uwadze, ze do
budynkow nalezy zaprojektowa¢ m.in. dojscia czy wjazdy, zasadniczo uniemozliwia on
pelne wykorzystanie 1 tak juz drastycznie niskiego wspolczynnika powierzchni
zabudowy, dalej zmniejszajgc mozliwosci zabudowy. Co wigcej, dla innych dziatek
objetych zaskarzonym planem zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sig
wskaznik powierzchni w formie biologicznie czynnej w wysoko$ci 35%;

e nieuzasadniony, bardzo niski wskaznik intensywnos$ci zabudowy w wysokosci 0,1-0,4,
ktory zastosowany zostal wylgcznie do dziatek Skarzacych, ktory nie jest stosowany w
innych planach miejscowych obowigzujacych w Gminie Osielsko czy dla dziatek
sgsiednich, a ktéry wprowadza dalsze ograniczenia mozliwosci zabudowy na terenie
nieruchomosci 1 uniemozliwia pelne wykorzystanie i tak juz znaczaco ograniczonego
liniami zabudowy i droga terenu i dalej drastycznie niskim wskaznikiem powierzchni
zabudowy i drastycznie wysokim wskaznikiem powierzchni w formie biologicznie



czynnej. Co wigcej, dla innych dziatek objetych zaskarzonym planem zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza si¢ wskaznik intensywnos$ci zabudowy w wysokosci 0,1-0,9;

e nieuzasadniong powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych w wysokosci
1000 m?, ktdry to parametr zostal wskazany wytacznie w stosunku do dziatek bedacych
wlasno$cig Skarzacych. Warto$¢ taka nie jest stosowana w innych planach miejscowych
obowigzujagcych w Gminie Osielsko czy dla dziatek sgsiednich, a nadto nie odpowiada
ona powierzchniom dziatek budowlanych, na ktére jest popyt na rynku mieszkaniowym
w Gminie Osielsko, gdyz powoduje wysoka ich cene i brak mozliwo$ci pozwolenia
sobie na zakup przez wigkszo$¢ zainteresowanych zakupem takiej nieruchomo$ci.
Finalnie tego rodzaju dziatanie prowadzi do wykluczenia ekonomicznego i spotecznego
ludzi o $rednich i nizszych dochodach, mtodych matzefstw czy oséb starszych, a
promuje zamieszkanie w tym miejscu wylacznie 0os6b o wysokich dochodach. Z tych
wzgledow ogranicza to liczb¢ potencjalnych nabywcéw dla nieruchomosci,
zmniejszajac drastycznie mozliwosci dysponowania gruntami przez Skarzgcych;

e nieuzasadniong wysokos$¢ zabudowy do 2 kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 9,0
m, ktéra to wysoko$¢ wskazana zostata wylgcznie w stosunku do dziatek bedacych
wiasnoS$cig Skarzacych. Wartos¢ taka nie jest stosowana w innych planach miejscowych
obowigzujacych w Gminie Osielsko czy dla dziatek sgsiednich, a co wigcej dla innych
dziatek objetych zaskarzonym planem zagospodarowania przestrzennego dopuszcza si¢
11,5 m wysokosci (10 m + 15% tolerancji wysokoSci w przypadku przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy i remontow);

e nieuzasadnione nachylenie dachow o wartoSci 20-45 stopni, ktére to nachylenie
wskazane zostato wytacznie w stosunku do dziatek bedacych wiasno$cia Skarzacych.
Warto$¢ taka nie jest stosowana w innych planach miejscowych obowigzujacych w
Gminie Osielsko czy dla dziatek sasiednich. Tego rodzaju dziatanie powoduje dalsze
ograniczenia powierzchni mieszkalnych (zwigzane z konieczno$cig realizacji znaczaco
nachylonych skoséw w budynkach), a co wigcej dla innych dzialek objetych
zaskarzonym planem zagospodarowania przestrzennego dopuszcza si¢ nachylenie
dachow o wartosci 1,35-49,5 stopni nachylenia (1,5-45 + 10% tolerancji nachylenia w
przypadku przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i remontéw), a wiec praktycznie dachy
ptaskie.

Wskaza¢ w_tym miejscu nalezy, ze wszystkie opisane powyzej dzialania Rady Gminy
Osielsko skutkuja nadzwyczaj znaczacym ograniczeniem mozliwoSci wykorzystania
terenu bedacego wlasnoscia Skarzacych (i _tvlko tego terenu), bez jakiegokolwiek
uzasadnienia merytorycznego, bez odniesienia wskazywanych wartosci do jakichkolwiek
innych planéw miejscowych obowiazujacych w _Gminie Osielsko czy parametréw
zabudowy dzialek sasiednich.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze suma powierzchni nieruchomosci Skarzacych
stanowigcych dziatki o numerach ew. 309/12, 309/16, 309/19, 309/21, 309/22, 309/23, 309/24,
309/25, 309/26, 309/27, 309/28, 309/29, 310, ma ok. 39.000 m?. Wprowadzenie do



miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewymiarowanej i niepowigzanej
funkcjonalnie z przyszlg zabudowa drogi catkowicie wytacza z mozliwosci zabudowy ok. 7.500
m?, tj. ok. 20% terenu Skarzacych.

Kolejno, dla pozostalych ok. 80 % terenu Skarzacych wprowadzono wspolczynnik
powierzchni zabudowy na poziomie 50%, co oznacza, ze Skarzacym ograniczony juz
wczesniej o 20% teren pod zabudowg okrojono o kolejne 50%.

To sprawia, ze rozwigzania przyj¢te w uchwalonym planie zagospodarowania przestrzennego
umozliwiajg wykorzystanie pod przysztg zabudowe na terenie Skarzacych tylko ok. 40% ich
nieruchomosci, tj. ok. 15.750 m?. Ok. 23.250 m2 (slownie: dwa hektary trzy tysiace dwieScie
pieédziesiat metréw kwadratowych), tj. ok. 60% calej nieruchomosci zostala calkowicie

pozbawiona jakiejkolwiek mozliwoS$ci zabudowy.

Warto$¢ ta zostala dalej ograniczona (ponad ograniczenia wskazane wyzej) w_postaci

wprowadzenia dodatkowych linii zabudowy odsuwajacych zabudowe na dzialkach

Skarzacvch od dzialek sasiednich oraz kolejnych niekorzystnych wskaznikow (jak

powierzchnia w formie biologicznie czynnej, wskaznik intensywno$ci zabudowy,

wysokosci budynkéw czy wielkosci dzialek). Sumujac wszystkie rozwiazania, ograniczenia

i wymogi zawarte w zaskarzonym planie zagospodarowania przestrzennego,

nieruchomos$ci gruntowe stanowiace wlasnoS¢ Skarzacych zostaly praktycznie

pozbawione racjonalnych i ekonomicznie uzasadnionych mozliwosci prowadzenia

inwestycji. Niezaleznie od drastycznego ograniczenia prawa wlasnosci, doprowadzi to

rowniez do wykluczenia spolecznego znaczacej liczby ludzi, ktorzy chcieliby zamieszkaé w

samym centrum Gminy Osielsko, na terenie bardze dobrze skomunikowanym, z dostepem
do pelnej infrastruktury.

Zdaniem Skarzacych, prezentowanym w toku prac nad projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w pelni uzasadnionym byto ustalenie funkcji zabudowy
wielorodzinnej na terenie przedmiotowych nieruchomosci, a nastgpnie przyjecie w planie
zagospodarowania przedmiotowego terenu wskaznikow zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej co najmniej takich, jak w planach uchwalanych na innych terenach gminy,
zintensyfikowanych do warto$ci maksymalnych okre$lonych w studium. Teren przy ulicy

Kwiatowej spelnia bowiem wszelkie ku temu przestanki lokalizacyjne, infrastrukturalne i
ekonomiczne, aby lokalizowa¢ na nim zabudowe wielorodzinna, o stosunkowo wysokiej
(wzgledem drastycznie niskich parametréw z zaskarzonej uchwaly) intensywnosci.

W nastgpnej kolejnos$ci, odnoszac si¢ do wskazanego w § 6 ust. 8 pkt 1 Uchwaly wymogu
wydzielenia minimum 2 miejsc parkingowych na mieszkanie, Skarzacy wskazuja, ze ustalenie
w/w wspoélczynnika na poziomie 2 miejsc jest nieuzasadnione z kilku powodow:

- z wieloletniego do$wiadczenia inwestorskiego Skarzacych wynika, ze mieszkania do ok. 55
m? sg zamieszkiwane przez 1-2 osoby posiadajgce 1 samochdd, a mieszkania od ok. 55 m? sg
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zamieszkiwane przez 2-4 osoby posiadajace 2 samochody. Nie ma wigc zadnego uzasadnienia,
aby do malych mieszkan projektowa¢ po 2 miejsca parkingowe, gdyz nie ma na nie
zapotrzebowania. Potwierdzeniem jest chociazby inwestycja Osiedle Bursztynowe w Osielsku—
gdzie w 1 etapie Skarzacy wykonali po 2 miejsca parkingowe na mieszkanie i przez wiele lat
nie doszto do ich sprzedazy, najmu czy znalezienia ch¢tnych na korzystanie z nich;

- w Gminie Osielsko ustala si¢ dla innych inwestycji — zarébwno w decyzjach o warunkach
zabudowy, jak i w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego — wspolczynnik 1,5
miejsca/mieszkanie, ktdry jest optymalny. Planowana inwestycja przy ul. Kwiatowej nie
wykazuje innych cech, dla ktorych nalezaloby przyjmowaé i zastosowaé inny, tak wysoki
wspdtczynnik parkingowy. Teren przy ul. Kwiatowej zlokalizowany jest w centrum
funkcjonalnym Gminy Osielsko — cata infrastruktura jest zlokalizowana w zakresie krétkiego
spaceru, w niedalekiej odlegtosci jest przystanek komunikacji publicznej, wiec nieruchomogéci
bedace wlasno$cia Skarzacych majg wszelkie uwarunkowania wskazujace na brak koniecznosci
korzystania w przysztoéci, po ich zabudowie, z tak duzej liczby samochodéw;

- podczas calego procesu konsultacji w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla ulicy Kwiatowej, podnoszone byly argumenty zaréwno przez radnych
Gminy Osielsko jak i sasiadow, Ze przez planowang inwestycje na nieruchomo$ciach
Skarzacych bedzie wzmozony ruch samochodowy — nie ma zatem uzasadnienia, aby go
niepotrzebnie dodatkowo generowac poprzez nadktadanie miejsc parkingowych, co wiaze sie z
tym, ze im wigcej bedzie samochoddw, tym wiekszy bedzie ruch;

Przechodzac kolejno do kwestii zieleni urzadzonej oraz drog wewngtrznych, ktdre w zaskarzonym
planie zagospodarowania zostaty oznaczone symbolami ,, KDW” oraz ,,ZNn”, wskazuje, ze droga
wewnetrzna zostala zaprojektowana w sposob przewymiarowany, nieoptymalny, o nieuzasadnionym
przebiegu — bez uwzglednienia mozliwosci zabudowy terenu — oraz o nieuzasadnionej wielkosci,
znaczaco ograniczajac mozliwosci zabudowy na nieruchomos$ciach nalezacych do Skarzacych.
Ustalajac taki obszar pod drogg zmusza si¢ z jedne;j strony Skarzacych do jej wykonania w takim
ksztalcie. Z drugiej strony, w/w droga zostata przewidziana jako droga wewnetrzna a nie gmina, co
oznacza, ze nie tylko probuje si¢ narzuci¢ wiascicielom jej nieuzasadnione parametry, w zaden sposéb
nie uwzgledniajace potrzeb tego terenu, ale rowniez probuje si¢ wymusi¢ na wihascicielach jej
wykonanie na wlasny koszt, a nie na koszt Gminy Osielsko, ktérej jednym z podstawowych zadan
Jest wykonywanie drog i realizacja obstugi komunikacyjnej na terenie miejscowosci Osielsko.

Zdaniem Skarzacych obstuga komunikacyjna terenu powinna by¢ zaprojektowana w nawiazaniu do
przyszlej zabudowy terenu, a nie dowolnie, bez jakiegokolwiek uwzglednienia koncepcji i
parametréw przysztej zabudowy. Powinna by¢ ona cz¢scia pdzniejszego kompleksowego projektu
budowlanego, natomiast ustalenie w zaskarzonym planie zagospodarowania tak duzego obszaru pod
drogg, dodatkowo niepowigzang z przyszla zabudows, nie ma zadnego uzasadnienia merytorycznego
i funkcjonalnego, znaczaco ogranicza mozliwosci projektowania na nieruchomosciach Skarzacych,
Znaczgco ogranicza mozliwosci zabudowy nalezacych do nich dziatek, a tym samym obniza warto§¢é
ich nieruchomosci.



Nastepnie wskazac nalezy, ze przewidziany w zaskarzonym planie pas zieleni nieurzadzonej w sposob
nieuzasadniony réwniez ogranicza mozliwo$¢ zagospodarowania na nieruchomosciach Skarzacych,
tym samym zmniejszajac mozliwosci ich zabudowy i bezposrednio zmniejszajac ich wartos¢.

Co istotne, zaznaczy¢ nalezy, ze od strony wschodniej granicy nieruchomos$ci, Gmina Osielsko
zezwolita na wydzielenie bardzo matych dziatek inwestycyjnych, na bardzo intensywng zabudowg.
Glebokosé dziatek sgsiednich, liczac od ich granicy, wynosi ok. 11 m. Domy na takich matych
dzialkach zostaly wybudowane przy minimalnych dopuszczonych prawem odlegtosciach, to jest 4 m
od granicy nieruchomosci Skarzacych. Oczekiwanie odsunigcia si¢ z zabudowa akurat na
nieruchomo$ciach Skarzacych przy ul. Kwiatowej, ktérych dotyczy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, na odlegto$¢ co najmniej 10 m od granicy dziatek jest w takigj
sytuacji zupehie nieuzasadnione. Warto$¢ przewidziana w zaskarzonym planie stanowi bowiem
wiecej niz gleboko$¢ dziatek, na ktorych stojg domy 1 ponad dwa razy wigcej niz odsunigta od granicy
jest zabudowa sasiedzka. Zatozenie takie jest tym bardziej nieuzasadnione przy wytaczeniu w planie
zagospodarowania mozliwoéci zabudowy wielorodzinnej i zezwolenia wylacznie na zabudoweg
jednorodzinna, czyli doktadnie taka, jaka istnieje po drugiej stronie granicy dzialek, dla ktérej Gmina
Osielsko nie wymagata jakiegokolwiek odsunigcia.

Dodatkowo Skarzacy wskazuja, ze od strony potludniowej zlokalizowany jest gminny row
melioracyjny o szerokosci ok. 10 m, ktéry oddziela teren przy ul. Kwiatowej od dziatek sasiadujacych.
To oznacza, ze zgodnie z przepisami prawa, mozna byloby zabudowa¢ teren przy ul. Kwiatowej w
odlegtosci az 14 m (réw melioracyjny 10 m + 4 m dopuszczalne prawem) od granicy dziatki sasiada,
a w planie wymaga si¢ odsunigcia az 0 20 m (réw melioracyjny 10 m + 10 m zieleni nieurzadzonej)
od granicy dziatki sgsiada. Od strony potudniowo-wschodniej nie ma istniejacej zabudowy, wobec
czego zabudowa terenu przy ul. Kwiatowej w zaden sposob nie wplynie na uzytkowanie terenu. Od
strony poludniowo-zachodniej jest natomiast dom jednorodzinny, ktéry roéwniez jest
zlokalizowany w minimalnej odleglo$ci 4 m od granicy dziatki Skarzacych.

Wszystkie powyzsze uwagi prowadza do wniosku, Ze ustalenia Uchwaly w zakresie § 6, § 8, §
9 i § 10 tej Uchwaly oraz zalacznika graficznego do niej, w cze¢Sci dotyczacej terenow
oznaczonych symbolami ,3MN”, ,4MN”, ,2MN” ,ZNn”, ,KDW” w zalaczniku
graficznym do Uchwaly stanowia nadzwyczaj istotne ograniczenie konstytucyjnie chronionego
prawa wlasnosci Skarzacych, wyznaczanego treScig przepiséw art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3 i 64
ust. 3 Konstytucji oraz trescia art. 140 Kodeksu cywilnego.

Przepis art. 31 ust. 3 Konstytucji w sposéb w pelni samodzielny 1 catkowity formutuje zakaz
nadmiernej w stosunku do chronionej wartosci ingerencji w sfer¢ praw i wolnosci jednostki, za$
przepis art. 64 ust. 3 Konstytucji zawiera przestanki formalne ograniczenia prawa wtasno$ci — wymog
ustawy oraz zakreslenia maksymalnej granicy ingerencji - zakaz naruszania istoty prawa wlasnosci.
Przyjeta w Uchwale regulacja, w zakresie wyspecyfikowanym w petitum niniejszego pisma, narusza
obie powotane wyzej normy, doprowadzajac do ograniczenia prawa wiasno$ci w innym niz ustawa
akcie prawnym oraz bez koniecznej ku takiemu ograniczeniu przestanki waznego interesu
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publicznego. Uchwata rady gminy, bedaca aktem prawa miejscowego, jest jednocze$nie zrodiem
powszechnie obowigzujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze danej gminy (art. 87 ust.
2 Konstytucji), musi zatem ona respektowa¢ unormowania zawarte w aktach prawnych wyzszego
rzgdu. Rada gminy obowigzana jest tym samym przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej
przez ustaw¢ w zakresie tworzenia aktow prawa miejscowego, a w tych dziataniach nie moze
wkracza¢ w materi¢ uregulowang ustaws. Przepisy gminne mogg by¢ wydawane wylacznie w
zakresie obowigzujacych przepisow wyzszego rz¢du (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie, i w
zakresie upowaznien wyraznie tam udzielonych organom gminy). Akty prawa miejscowego nie moga
regulowa¢ materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu i nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.
Naruszenie konstytucyjnej hierarchii norm prawnych wyrazonej w art. 87 Konstytucji, poprzez
ustalenie sposobu zagospodarowania terenu aktem prawa miejscowego z naruszeniem postanowien
przepisOw aktéw prawnych wyzszej rangi, w tym Konstytucji RP stanowi podstawe wniosku o
uchylenie uchwaty. Przepisy o planowaniu przestrzennym zawierajg co prawda regulacje, ktore w
pewnej mierze mogg ogranicza¢ uprawnienia wiasciciela wynikajgce z przepisu art. 140 k.c. O ile
ograniczenia te w przypadku terenéw publicznych nie musza prowadzi¢ do intensywnej kolizji
intereséw, to w przypadku gruntéw nalezacych do podmiotéw prywatnych ograniczenie
sposobu uzytkowania terenu, stanowi razace ograniczenie prawa wlasnosci, co tez ma miejsce
w sprawie niniejszej.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, ograniczenie prawa wilasno$ci Skarzacych wzgledem
nieruchomosci, w zakresie w jakim przeznaczono je na tereny drogi publicznej oraz zabudowy
Jednorodzinnej zostato dokonane z przekroczeniem tzw. wiadztwa planistycznego.

Uprawnienia  planistycznego  gminy, zwanego w  doktrynie 1  judykaturze
sagdowoadministracyjnej ,,wladztwem planistycznym" nie nalezy rozumiec jako petnej swobody
w okre$laniu przeznaczenia i zasad zagospodarowania poszczegdlnych obszaréw przez normy
zawarte w poszczegdlnych aktach administracyjnych prawa materialnego, ale réwniez przez
normy materialne zawarte ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia terenu i sposobu jego zagospodarowania nie
moze by¢ naduzywane i niezaleznie od legalno$ci, zatem jest ono oceniane pod katem
ewentualnego naduzywania  uprawnien'. Ograniczenie —prawa wlasnosci wymaga
przedstawienia wtlascicielowi nieruchomosci przyczyn tego ograniczenia, a organ jest
obowigzany do szczegbtowego rozwazenia interesu prywatnego jednostki?.

Przenoszac powyzZsze na grunt sprawy niniejszej wskaza¢ wigc nalezy, ze Uchwala w
zaskarzonej czgsci zostata uchwalona dowolnie, bez prawnego i faktycznego uzasadnienia.
Kwestionowane zapisy Uchwaly w sposob dowolny calkowicie wykluczyly mozliwo$é
zabudowy wielorodzinnei tvlko na nieruchomosciach stanowigcych wlasnosé

, a plan w pozostalej swojej czeSci (vide § 7)
dopuszcza lokalizacje¢ takiej funkcji na innych dzialkach nim objetych. Analogicznie

! Wyr. WSA w Gdansku z 24.07.2019 r., II SA/Gd 78/19, opubl. http://orzeczenia.nsa.gov.pl.
2 Por. wyr. NSA z 21.06.2016 r., I1 OSK 2593/14, opubl. http://orzeczenia.nsa.gov.pl.



okreslona zostala kwestia parametréw, ktoére akurat dla nieruchomosci Skarzacych sa
najbardziej ograniczajace, jezeli chodzi 0 mozliwo$¢ przyszlej zabudowy. Mozna w tym
miejscu ocenié, Ze Skarzacy zostali potraktowani w sposéb dyskryminacyjny, albowiem
ciezko jest wyjasnié tego rodzaju sytuacje, gdy tylko nieruchomosci bedace ich wlasnoscia
zostaly dotknigte tak daleko idacymi, drastycznymi ograniczeniami.

Nie sposdb uznaé, ze tego rodzaju dzialanie nie stanowiloby naruszenia zasady rownego
traktowania wlascicieli nieruchomosci sasiednich, gdy z zupelnie nieuzasadnionych
wzgledow — w stosunku do jednych dzialek ewidencyjnych plan dopuszcza zabudowe
wielorodzinnga, a wobec dzialek sasiednich, bedacych wlasno$cia Skarzacych, taka
mozliwos¢ jest nie tyle ograniczona, ale calkowicie wylaczona.

Praktycznym skutkiem przyjecia tego rodzaju regulacji, jak zawartej w zaskarzonym
planie zagospodarowania przestrzennego, jest sytuacja, w ktorej jeden inwestor uzyskuje
uprzywilejowang i preferencyjna mozliwo$¢ zlokalizowania zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, za$ inny inwestor, posiadajacy swoje dzialki doslownie kilkadziesiat
metrow dalej, bedzie zmuszony do ograniczenia sie¢ wylacznie do zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a dodatkowo z ograniczonymi jej parametrami.

Przeznaczenie terenu nieruchomosci w sposob okreslony Uchwatlg nastapilo bez racjonalnego
uzasadnienia zindywidualizowanymi przestankami, ktére w sytuacji odebrania Skarzacym
uprawnien jakie wigzaly si¢ z dotychczasowa mozliwoscig zagospodarowania posiadanego
przez nig terenu (ograniczeniem chronionego konstytucyjnie prawa wlasno$ci) bylo
bezwzglednie wymagane. W konsekwencji powyzszego przyjaé nalezy, ze Uchwata zostata
podjeta z przekroczeniem podstawowej zasady planowania przestrzennego, wynikajace] z
regulacji ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, tzw. wladztwa
planistycznego.

Zaznaczy¢ nalezy, iz powyzsze tezy prezentowane przez Skarzacvch maja swoje

odzwierciedlenie w tresSci orzecznictwa. Twierdzenia tego rodzaju zostaly w caloSci

podzielone przez Naczelny Sad Administracyjny (wyrok NSA z dnia 5 pazdziernika 2023
r. sygn. IT OSK 3188/20).

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Naczelny Sad Administracyjny wskazat, iz ,, nie ulega
wagtpliwosci, ze przy uchwaleniu planu miejscowego Gminie przystugiwalo uprawnienie w
postaci ,,wladztwa planistycznego gminy”. Wiadztwo to polega na przyznaniu przez
ustawodawce zakresu pewnej autonomii samorzgdowi, jest to tez prawo do legalnej ingerencji
w sfere wykonywania prawa wiasnosci; ale ma tu znaczenie przedstawienie przez organ
motywow jego dziatania i podstaw takiej, a nie innej ingerencji w prawo wiasnosSci oraz
dokumentacja planistyczna. Wynika z tego, ze wladztwo planistyczne moze by¢ realizowane
przez organ gminny tylko w zakvesie wyznaczonym przez obowiqgzujgce prawo, a wigc nie w
sposob dowolny. Jezeli gmina decyduje sie na ingerencje w prawo wlasnosci, to tego rodzaju
dzialanie wymaga zastosowania zasady proporcjonalnosci, co wprost wynika z Konstytucji RP,
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ale takze z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wymagane jest zatem
dokonanie procesu wywazenia roznych, sprzecznych grup intereséw, celem stwierdzenia czy
posiada usprawiedliwione podstawy ingerencja w prawo wlasnosci kosztem danego podmiotu.

[..]

zaskarzona uchwata w_sposob nieproporcjonalny ingeruje w przystusujgce skarzagcej prawo

wilasnosci, a w przysztosci moze implikowaé negatywne dla skavzacej skutki, np. z uwagi na

koniecznos¢ sprzedazy nieruchomosci wyvigcznie okreslonej grupie inwestorow, a w takiej

sytuacji ograniczenie obrotu nieruchomosciami godzi w istotg prawa wiasnosci, tj. mozliwosé
rozporzqdzania rzeczg (art. 140 k.c.). Tego zas rodzaju forma wywlaszczenia zgodnie z
Konstytucjq RP dopuszczalna jest jedynie wowczas, gdy jest dokonywana na cele publiczne i za
stusznym odszkodowaniem, zas ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci
I praw nie mogq naruszac istoty wolnosci i praw, a nadto wiasnosé moze by¢ ograniczana tylko
w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wilasnosci (patrz: art.
21 ust. 2, art. 31 ust. 3, art. 64 ust. 3 Konstytucji RP).”

Zaakcentowaé nalezy, ze mozliwos¢ ingerencji w prawo wlasnoSci musi spotkaé si¢ z
wlaSciwym wywazZeniem interesu prywatnego wlasciciela oraz interesu publicznego. O
wazeniu tych intereséw $wiadczy¢ powinno przeprowadzenie przez organ rozwazan jakie sg
mozliwosci pogodzenia tych wzajemnie sprzecznych intereséw w okolicznoS$ciach istniejgcego
na terenie objetym planem stanu zagospodarowania tego terenu (Wyrok NSA z 16.02.2022 r., I
OSK 2527/19, LEX nr 3330632.).

Skarzacy nie kwestionuja, ze Gmina Osielsko posiada w zakresie swoich kompetencji
sprawowanie wladztwa planistycznego na podstawie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, niemniej ogél nadzwyczaj drastycznych rozwigzan
planistycznych przewidzianych w zaskarzonej Uchwale, majacych zastosowanie wylacznie
dla nieruchomosci Skarzacych, w sposéb dyskryminacyjny wzgledem innych podmiotéw
objetych nie tylko przedmiotowym planie zagospodarowania, ale tez innymi uchwalonymi
przez Organ, nadmiernie zaingerowalo w istot¢ prawo wlasnosci Skarzacych, z
przekroczeniem Konstytucyjnej i ustawowej zasady proporcjonalnosci.

II1. Interes prawny

Postanowienia Uchwaly w zaskarzonym zakresie naruszajg interes prawny Skarzacych.
Skarzacy niewatpliwe posiadajg prawo wlasno$ci wskazanych w petitum skargi nieruchomosci.
W wyniku Uchwaly nieruchomo$ci znalazly si¢ na terenie oznaczonym na rysunku planu
symbolami ,,3MN”, ,,4MN”, ,,2MN” ,,ZNn”, ,,KDW”, a zapisy kwestionowanej Uchwaty
wplywaja 1 reguluja mozliwo$¢ zagospodarowania ich nieruchomo$ci. W ten sposob
oddzialywujg na sfer¢ praw i obowigzkéw wynikajacych z prawa wiasno$ci i innych praw
rzeczowych 1 obligacyjnych, a poprzez wprowadzenie wyzej akcentowanych ograniczen godza
w sfer¢ praw Skarzacych jako wilascicieli nieruchomosci, tym samym niewatpliwie naruszajgc
ich interes. Wprowadzone Uchwata regulacje planistyczne w sposéb oczywisty, z
przekroczeniem zasady proporcjonalnosci powodujg niekorzystne dla Skarzacych nastgpstwa w
postaci ograniczenia lub pozbawienia konkretnych uprawnien wiascicielskich i natozenia na
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Skarzacych obowigzkéw znoszenia stanu niezgodnego ze wskazanymi powyzej przepisami
prawa. Interes Skarzgcych w sprawie niniejszej wynika zatem z powolanych wyzej norm prawa
materialnego, ksztattujacych sytuacj¢ prawng Skarzacych. Ograniczenia wprowadzone moca
Uchwaty wywierajg bezpos$redni, konkretny i realny wplyw na sytuacje Skarzacych,
uzasadniajac tym samym ich interes prawny w niniejszej sprawie.

IV. Zachowanie wymogow skargi
Whpis

Whis od skargi w sprawie niniejszej, jako wpis staty w wysokosci 300 zl, ustalony na podstawie
przepisu § 2 pkt 3 rozporzadzenia Rady Ministroéw z dnia 16 grudnia 2003 r. zostat uiszczony w
catosci, przelewem na rachunek bankowy Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Bydgoszczy, co tez potwierdza dotaczone do skargi potwierdzenie wplaty.

Termin

Majac na uwadze, iz skargi na akty prawa miejscowego wydane po 01.06.2017 r. podlegaja
procedurze zaskarzenia zgodnie ze znowelizowang tre§cig art. 101 ust. 1 u.s.g., a zatem
procedurze przewidzianej w art. 52 153 p.p.s.a., tzn. s3 wnoszone bez potrzeby ich poprzedzenia
wezwaniem do usuni¢cia naruszenia interesu prawnego lub uprawnienia, gdyz sg aktami, od
ktorych nie przystuguja skarzacym $rodki zaskarzenia w postgpowaniu przed organem, ktore
moglyby by¢ wyczerpane przed wniesieniem skargi (art. 52 § 1 p.p.s.a.) — wniesienie skargi z
art. 101 u.s.g. na taki akt nie jest ograniczone zadnym terminem (art. 53 § 2a p.p.s.a.).

Z uwagli na powyzej zaprezentowane okolicznos$ci, skarga w sprawie niniejszej stata si¢
konieczna i jest w peli uzasadniona, wobec czego podlega ona uwzgl¢dnieniu w catosci, o co
tez w imieniu Skarzgcych wnoszg.

Elzbieta Buczek

adwokat

Zalgczniki:

1) petnomocnictwa od .

2) potwierdzenia uiszczenia oplaty skarbowej od petnomocnictw,

3) potwierdzenie uiszczenia wpisu od skargi;

4) wydruki ksigg wieczystych nr

5) uchwata Rady Gminy Osielsko nr 1V/35/2024 z Biuletynu Informacji Publicznej — pliki
spakowane w formacie .zip, pobrane ze strony internetowej BIP Gminy Osielsko
https://bip.osielsko.pl/uchwala/20174/uchwala-nr-iv-35-2024.
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