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UZASADNIENIE

W dniu 27 czerwca 2011 r. Rada Gminy Ostrzeszow podjeta uchwate w sprawie
zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Ostrzeszéw”.
W uzasadnieniu Uchwaty wskazano, iz w toku postepowania planistycznego
spetniono wymogi wynikajace z art. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80 poz. 717 z pézn. zm.).
Opracowano ,Prognozy oddziatywania na $rodowisko ustalen projektu zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Ostrzeszow”.
Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informagji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko projekt studium wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego wgladu.
Zorganizowa‘no dyskusje publiczng nad projektem. W wyniku dokonanej analizy
zgtoszonych do projektu uwag, niektére uwagi uwzgledniono, a niektorych nie
uwzgledniono. '
Wigzato sie to z przyjeta koncepcjg zabudowy i zagospodarowania terenu miasta i
gminy, opracowanej przez autoréw projektu zmiany Studium na podstawie
obowiazujacych przepiséw prawa, warunkow fizjograficznych i przyrodniczych oraz z
uwzglednieniem koniecznego rozwoju gminy, co miato zgodnie z art. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zapewni¢ tad przestrzenny i
zrownowazony rozwdéj gminy.
W toku postepowania poprzedzajgcego uchwalenie zmiany Studium

— wiasciciele dziatki o nr ewidencyjnym 14/4, potozonej w Ostrzeszowie przy
ul. Wierzbowej 1e, ztozyli pismem z dnia 15 maja 2009 r. wniosek, w ktérym
domagali sig, by przeznaczenie dziatek sgsiadujgcych z ich nieruchomoscia o nr
ewid. 14/1, 14/2, 14/3 oraz 15/1, 15/2, 15/3 zostato okreslone w studium w taki
sposob, by nie dozwalalo na legalizacje nielegalnie i niezgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego wzniesionych na tych dziatkach
zabudowan przemystowych, a w konsekwencji legalizacje prowadzonej na tym

terenie dziatalnoéci produkcyjne;.




Whioskodawcy wskazali, ze zabudowa ich dziatki, na ktérej wzniesiony zostat
budynek mieszkalny jednorodzinny, nastgpita zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, gdy tymczasem sasiednie dziatki o charakterze
rolniczym (i takim przeznaczeniu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego) zostaty przeksztatcone przez wiascicieli

w tereny typowo przemystowe, na ktdérych prowadzona jest dziatalnosc¢
produkcyjna (wytwarzanie elementow konstrukcyjnyéh hal stalowych).
Nastepnie pismami z dnia 26 stycznia 2011 r. or:az z dnia 10 lutego 2011 r. skarzacy
wniesli sprzeciw, co do rozwigzan przyjetych iw projekcie zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Ostrzeszow, wytozonego do publicznego wglgdu.
Skarzacy zakwestionowali zmiane przeznaczenia dziatek dotychczas rolniczych nr
ew. 14/1, 14/2, 14/3, 15/1, 15/2, 15/3 przy ul. Wierzbowej w Ostrzeszowie na tereny
nieuciazliwej dziatalnoéci gospodarczej, oznaczonej w projekcie zmiany Studium
symbolem AG2.
Wskazali, ze dziatki te w latach 2005-2010 zostatly zagospodarowane niezgodnie z
obowiazujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Powstaty
na tym terenie zabudowania zakfadu przemystowego CERMA, zajmujgcego sig
produkcjg konstrukcji stalowych o duzej ucigzliwosci dla terendw sasiednich (emisja
hatasu, zanieczyszczen). Whnieéli o zakwalifikowanie wymienionych dziatek
(podobnie jak nieruchomosci stanowigcej ich wiasnos¢ o nr ew. 14/4) do terenow
oznaczonych w projekcie zmiany Studium symbolem M1, na ktérych dopuszczalne
sg ustugi zapewniajace obstuge mieszkancow oraz inne ustugi nieucigzliwe, a takze
drobna produkcja nie kolidujgca z funkcja podstawowg — mieszkalng. Bytaby to przy
tym funkcja najbardziej zblizona do tej ktéra obowigzywata wedtug stanu prawnego z
roku 1994, tj. w momenc.ie gdy skarzgcy zakupili dziatke nrew. 14/4.
Zaréwno w $wietle przepiséw Konstytucii, jak i przepisow normujgcych w kodeksie
cywilnym ochrone prawa wiasnoéci, za niedopuszczalng nalezy uzna¢ zdaniem
skarzacych taka zmiane przeznaczenia gruntéw — dziatek o nr ew. 14/1, 14/2, 14/3 i
15/1, 15/2, 15/3, ktéra nie pozwalataby skarzgcym na niezakiocone korzystanie z
dziatki 14/4, na ktérej wzniesli zgodnie z prawem dom jednorodzinny, a ponadto
prowadzita do legalizacji samowoli budowlanej, jaka jest zlokalizowanie na dziatkach

rolnych zaktadu przemystowego o duzej ucigzliwosci.




Powyzsze uwagi zostaty negatywnie rozstrzygniete przez Rade Gminy Ostrzeszéow w
zatgczniku Nr 5do Uchwaty Nr X/57/2011 Rady Miejskiej Ostrzeszowa z dnia 27
czerwca 2011 r. (Ip. 6).

Roéwnoczesnie zostat uwzgledniony wniosek z 4
maja 2009 r. dotyczacy dziatek 14/1, 14/2, 14/3, 15/1, 15/2, 15/3 potozonych w
Ostrzeszowie przy ul. Wierzbowej, a dotyczgcy przeznaczenia tych dziatek w
Studium pod nieucigzliwg dziatalno$¢ w zakresie obrobki i montazu materiatow
stalowych, aluminiowych i PCV, magazynowanie powyzszych materiatbw oraz
handel tymi materiatami budowlanymi (poz. 11 wykézu wnioskow ztozonych na
podstawie art. 11 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Pismem z dnia 2 kwietnia 2012 r. wezwali Rade Gminy
Ostrzeszow do usuniecia naruszen prawa powstatych na skutek zaliczenia w
Uchwale Nr X/57/2011 Rady Miejskiej Ostrzeszowa z dnia 27 czerwca 2011 r. w
sprawie zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Ostrzeszow” dziatek potozonych przy ul. Wierzbowej
w Ostrzeszowie o nr ew. 14/1, 14/2, 14/3 oraz 15/1, 15/2, 15/3 do terenow
oznaczonych symbolem AG2 — tereny nieucigzliwej aktywnoéci gospodarcze;.

W wezwaniu tym | wskazali, ze sg wiascicielami dziatki o nr ew.
14/4, na ktérej zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
wzniesli dom mieszkalny, natomiast dziatki sgsiednie o wyzej wskazanych numerach,
zaréwno w czasie gdy kupowali swojg dziatke, jak i obecnie nalezg do terenéw upraw
rolnych i strefy ochronnej ekosystemow i ochrony posredniej uje¢ wody zgodnie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrzeszéw
(Uchwata Nr XXV/220/2005 z dnia 28 kwietnia 2005 r.).

Tereny rolne dziatek14/1, 14/2, 14/3 oraz 15/1, 15/2, 15/2 zostaty samowolnie
przeksztatcone przez panstwa w tereny ucigzliwej dziatalnosci
przemystowej, a kwestionowana zmiana Studium prowadzi do zalegalizowania te;]
samowoli.

Odpowiadajac na wezwanie pismem z dnia 30 kwietnia 2012 r. (nadanym w dniu 7
maja 2012 r.) Rada Miejska w Ostrzeszowie poinformowata skarzacych, iz w wyniku
gtosowania ktoére miato miejsce w dniu 26 kwietnia 2012 r. Rada Miejska odmowita
uwzglednienia tego wezwania, poniewaz przyjeta zmiana Studium, w zakresie

kwestionowanym przez skarzgcych nie narusza prawa.




W zwigzku z powyzszym pismem z dnia 28 maja 2012 r.

wniesli skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu na Uchwate
Rady Gminy Ostrzeszéw z dnia 27 czerwca 2011 r. Nr X/57/2011 w sprawie zmiany
,Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Ostrzeszow”.

Skarzgcy wskazali, ze w roku 1994, w Ostrzeszowie przy ul. Wierzbowej zakupili
dziatke Nr ew. 14/4, ktéra zgodnie z %miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przyjetym uchwatg Rady Miejskiej w Ostrzeszowie Nr XXXIV/304/93
z dnia 24 czerwca 1993 r. nalezata do tereﬁéw upraw ogrodniczo-polowych z funkcja
mieszkaniowo-ustugowg na duzych dziatkach. Dziatki o nr ew. 14/1, 14/2, 14/3 oraz
15/1, 15/2, 15/3 miaty zgodnie z planem takie samo przeznaczenie. Na dziatkach
tych w budynku gospodarczo-garazowym oraz w samowolnie wybudowanej hali
przemystowej (dobudowanej do wczesniejszego budynku gospodarczego)
prowadzona jest produkcja konstrukcji stalowych przez firme CERMA, ktorej
wiascicielem jest Dziatalno$¢ ta oraz pobudowana hala
przemystowa  naruszajg = przepisy obowigzujgcego  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, przyjetego Uchwatg Rady Gminy Ostrzeszéw z
dnia 28 maja 2005 r. Nr XXV/220/2005, zgodnie z ktdrym teren tych dziatek zaliczony
zostat do terenow rolniczych ze strefg ochrony ekosysteméw i zréwnowazonego
rozwoju. Obecnie zaskarzong zmiang Studium wtadze Gminy prébujg zalegalizowac
prowadzong niezgodnie z prawem miejscowym ucigzliwg dla terenow sgsiednich
dziatek, dziatalnos¢ przemystowa.

W odpowiedzi na skarge Gmina wniosta o jej oddalenie, wskazujgc ze podnoszone
przez skarzacych okolicznosci  (ucigzliwo$¢ sagsiedztwa) $Swiadczy¢ moga
ewentualnie o naruszeniu interesu faktycznego skarzgcych, w zadnym jednak razie
nie doszto, w wyniku podjecia zaskarzonej uchwaty, do naruszenia interesow
skarzacych w rozumieniu art. 101 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie

gminnym.

Wojewddzki Sgd Administracyjny zwazyt, co nastepuje:
Skarga zastugiwata na uwzglednienie.
W pierwszym rzedzie, odnoszac sie do zagadnienia uprawnien skarzacych do

wniesienia skargi na uchwate Rady Gminy Ostrzeszéw z dnia 27 czerwca




2011 r. Nr X/57/2011 o zmianie Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ostrzeszow z 1999 r. zauwazyc
nalezy, iz zgodnie z art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzgdzie gminnym (tekst. jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 ze zm.)
skarge na uchwate organu gminy z zakresu administracji publicznej moze
wnies¢ kazdy, czyj interes prawny lub  uprawnienie zostaty naruszone tg
uchwatg. Jak wynika z pogladow utrwalonych juz w orzecznictwie Naczelnego
Sagdu Administracyjnego, nie mozna w oparciu o charakter Studium wykluczy¢
mozliwosci prawnej naruszenia interesu prawnego podmiotu wnoszacego
skarge, a potrzeba dokonania indywidualnej oceny naruszenia interesu
prawnego strony skarzacej wynika z mocy wigzacej Studium (por. wyroki NSA
z dnia 08.12.2009 r. sygn. akt Il OSK 1389/09, z dnia 15.12.2009 r. sygn. akt ||
OSK 1629/09, z dnia 28.04.2010 r. sygn. akt Il OSK 350/10 — dostepne w
centralnej bazie orzeczen).

Przystepujac do rozwazan na temat naruszenia interesu prawnego lub
uprawnienia skarzgcych przez zaskarzong uchwate nalezy stwierdzié, iz
uchwata z dnia 27 czerwca 2011 r. w przedmiocie zmiany Studium, nie majgc
formalnie charakteru aktu powszechnie obowigzujgcego, jako akt planowania
wigze rade gminy przy uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jako aktu prawa miejscowego, stosownie do tresci art. 9 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Artykut 20 ust. 1
powotanej ustawy stanowi ponadto, iz rada gminy uchwala plan miejscowy po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium. W konsekwencji poprzez
zmiane kierunku zagospodarowania przestrzennego terenéw potozonych na
granicy dziatki skarzacych wplywa¢ moze na sposéb wykonywania prawa
wtasnoéci skarzacych i w ten sposéb narusza ich interes prawny. Skoro
zmiana Studium - niewatpliwie wigzgca wobec Rady Gminy, w razie
kontynuowania procedury planistycznej i uchwalenia planu miejscowego —
wskazuje na odmienny od dotychczasowego kierunek zagospodarowania
obszaru, na ktérym znajdujg sie dziatki 14/1,14/2,14/3, 15/1, 15/2, 15/3, to

determinuje sposob przeznaczenia tych terenéw w planie miejscowym. Wobec




tego plan miejscowy uchwalany na podstawie zaskarzonego Zmienionego
Studium miatby bezposredni wptyw na sposob korzystania z tych dziatek w
stosunku do stanu istniejacego przed zmiang Studium, co z kolei rzutowac
mogtoby na niezakiocony sposob korzystania przez skarzacych z ich
nieruchomosci, '

W niniejszej sprawie poza sporem pozostaje bowiem, ze wyzej opisane dziafki
znajdujg sie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z roku
2005 na obszarze oznaczonym symbolem R — tereny upraw rolnych oraz OW
_ strefa ochrony archeologicznej, strefa ochrony ekosystemoéw, strefa ochrony
poérednfej znajdujacych sie uje¢ wody. '

W zwiazku ze zmiang Studium dokonang Uchwata z dnia 27 czerwca 2011 r.
Nr X/57/2011 przedmiotowe dziatki znalazly sie¢ w przestrzeni o0znaczonej
symbolem AG — tereny nieucigzliwej aktywnosci gospodarcze;.

Zauwazyé nalezy, iz ustawodawca formutujgc przepis art. 101 ust. 1 ustawy o
samorzadzie gminnym nie ograniczyt stosowania tego przepisu tylko do
uchwat lub zarzadzen organéw gminy bedacych aktami prawa miejscowego,
jak uczynit to w ustawie z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzgdzie wojewodztwa
(Dz.U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 ze zm.), gdzie mozliwo$¢ wniesienia skargi
przez kazdego, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone,
ograniczono do aktow prawa miejscowego (art. 90 ust. 1). Wrecz przeciwnie,
w art. 101 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym wskazano, ze w sprawach, o
ktorych mowa w ust. 1 tego artykutu, stosuje sie odpowiednio art. 94. Ten za$
przepis rozréznia uchwaty i zarzgdzenia bedgce aktami prawa miejscowego.
lecz skutkiem tego rozroznienia jest tylko mozliwos¢ stwierdzenia niewaznosci
takiego aktu albo niezgodnosci z prawerﬁ. Zatem nie ulega watpliwosci, ze
ustawodawca zaktadatl, iz takze taka uchwata organu gminy, ktéra nie jest
aktem prawa miejscowego ,ma zdolno$¢” naruszenia czyjegos interesu
prawnego lub uprawnienia i z tego powodu moze podlega¢ zaskarzeniu w
trybie art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym. Jezeli chodzi o pojecie
interesu prawnego lub uprawnienia, o ktérych mowa w art. 101 ust. 1 ustawy o

samorzgdzie gminnym, to wskazac¢ nalezy, ze muszg one wynikaé z normy




prawa materialnego ksztattujgcego sytuacje prawng wnoszacego skarge, ze
muszg one by¢ indywidualne, bezposrednie i konkretne, istnie¢ w chwili
wniesienia skargi, a nie w przysztosci oraz ze zaskarzona uchwata musi je
naruszac¢ (tak tut. Sad w wyroku z dnia 15.12.2010 r. sygn., akt [l SA/Po
751/10; por. wyrok WSA w Gdansku z dnia 17.10.2007 r. sygn. akt |l SA/Gd
436/07 i wyrok WSA w Szczecinie z dnia 30.06.2010 r. sygn. akt Il SA/Sz
291/09 — dostepne j.w.). b

W ocenie Sgdu uchwata w dnia 27 czerwca 2011 r. o zmianie Studium w tej
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konkretnej sprawie narusza interes prawny skarzacych witascicieli
nieruchomosci wyzej opisanych dziatek znajdujgcych sie w obszarze objetym
uchwata o zmianie Studium, bowiem tre$¢ zmiany Studium od daty jego
obowigzywania determinuje okreslenie przeznaczenia tych dziatek w planie
miejscowym, gdyby Gmina przystapita do jego sporzgdzenia, istotnie
zmieniajgc kierunek zagospodarowania tego obszaru.

Sednem niniejszej sprawy jest jednak ocena, czy naruszenie to majgce
miejsce niejako na przedpolu wiasciwego naruszenia uprawnien
wiascicielskich skarzacych, ale wywotujgce bezposredni wptyw na tre$é planu
miejscowego — ktore nastepuje przez obligatoryjne uwzglednienie zapiséw
Studium w planie miejscowym, zostato dokonane w prawem wyznaczonych
granicach wtadztwa planistycznego Gminy.

Dodac nalezy, iz uchwata Rady Gminy Ostrzeszéw z dnia 27 czerwca 2011 r.
Nr X/57/2011 w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ostrzeszow zostata zaskarzona w
terminie przewidzianym w art. 53 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2001 r. Prawo
o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz.U. Nr 153 poz. 1270 ze
zm. — dalej p.p.s.a.), mianowicie w terminie 30 dni od otrzymania odpowiedzi
na wezwanie do usuniecia naruszenia prawa. Z akt wynika, ze odpowiedz na
wezwanie do usuniecia naruszenia prawa zostata wystana na adres
skarzacych7 maja 2012 r., za$ skarga wptyneta do organu w dniu 31 maja
2012r.




Przechodzgc do oceny zgodnosci z prawem zaskarzonej uchwaty o zmianie
Studium gminy Ostrzeszéw, nalezy uznag, iz w rozpoznawanej sprawie doszio
do naduzycia wtadztwa planistycznego przez Gmine Ostrzeszow.

W niniejszej sprawie skarzgcy, jak mozna domniemywaé wywodzg legitymacje
do wniesienia skargi z naruszenia ich prawa witasnosci, aczkolwiek wyraznie
tego zarzutu nie sprecyzowali. Skarzacy jako wtasciciele dziatki zabudowanej
domem jednorodzinnym zarzucajg jednakze, ze w uwagi na zréznicowanie w
Studium  przeznaczenia poszczegolnych jednostek planistycznych i
wprowadzenie w bezposrednim sgsiedztwie ich nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym, funkcji aktywnosci gospodarczej przeznaczonej pod
ustugi oraz dziatalno$¢ produkcyjna, przetwoérczg, bazy, skiady itp., doszto do
naruszenia ich uprawnien wtascicielskich.

Skarzgcy zarzucili, ze przyjecie w Studium takich rozwigzan prowadzi do
sprzecznego w prawem zaakceptowania istnienia na sgsiednich dziatkach
powstatych  niezgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego ucigzliwej dziatalnosci produkcyjnej — produkcja konstrukcji
stalowych.

Z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80 poz. 717 ze zm.) zwanym
dalej ustawg , wynika iz ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na
terenie gminy, w tym uchwalanie Studium, nalezy do zadan wtasnych gminy.
Przepis ten statuuje tzw. zasade wiadztwa planistycznego gminy,
polegajacego na powierzeniu przez ustawodawce gminie kompetencji w
- zakresie wtadczego przeznaczenia i ustalania zasad zagospodarowania
terenu.

Przewidziana w ustawie swoboda regulacyjna przystugujaca gminom w
dziedzinie zagospodarowania przestrzennego nie jest jednak absolutna.

- Organy gminy wiasciwe do sporzgdzania, a nastepnie uchwalania studium
(czy tez jego zmiany) sg obowiazane- kierowaC sie ogolnymi zasadami
okreslonymi w art. 1 ust. 1 i 2 ustawy oraz przepisami Konstytuciji

Rzeczypospolitej Polskiej.




Ograniczenia wtasnosci ustanowione w aktach planistycznych muszg byé
zgodne z normami konstytucyjnymi, wyznaczajgcymi granice ingerencji
prawodawczej w prawo wtasnosci, a naruszenie tego wymogu moze stanowic
podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty.

Nadto, wskazac¢ nalezy, ze gmina, jako jednostka samorzadu terytorialnego
zgodnie z art. 163 Konstytucji wykonuje zadania publiczne i na jej organach
ciazy przewidziany w art. 32 ust. 1 Konstytucji obowigzek réownego traktowania
wszystkich podmiotéw przez wiadze publiczne.

Ustalenia studium sg wiazace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych (art. 9 ust. 4 ustawy), podlegajg zatem ocenie réwniez z punktu
widzenia zachowania zasady rownosci, w tym istnienia uzasadnionych
kryteriow zréznicowania sytuacji wiascicieli poszczegélnych nieruchomosci.

W ocenie Sadu z okolicznosci sprawy wynika, iz zasada rownosci nie zostata
zachowana w przypadku uchwalonej zmiany Studium Gminy Ostrzeszow.
Wprowadza bowiem ono zréznicowany status poszczegdlnych nieruchomosci
potozonych przy ul. Wierzbowej w Ostrzeszowie, a zréznicowanie takie nie
znajduje uzasadnienia w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W zmianie Studium przewidziano, ze dziatki o nr 14/1, 14/2, 14/3, 15/1, 15/2,
15/3 zostang zakwalifikowane do terenéw o symbolu AG2, dla ktérych
podstawowym przeznaczeniem sg ustugi oraz dziatalnos¢ produkeyjna,
przetworcza, sktady itp. z wytgczeniem mozliwosci lokalizowania obiektow i
technologii, ktére powoduja ucigzliwo$ci w emisji substancji i energii oraz sa
przedsiewzieciami mogacymi zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko.
Zabroniono w tej strefie zabudowy mieszkaniowej z wyjatkiem mieszkan
stuzbowych i wiascicieli.

Poza budowlami zwigzanymi z funkcjg podstawowa dopuszczono mozliwosé
lokalizacji w tej strefie obiektéw administracyjno-technicznych, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, drég dojazdowych i wewnetrznych oraz parkingéw,

garazy.
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Pozostate dziatki potozone po tej samej stronie wzdtuz ulicy Wierzbowej (w
tym dziatka 14/4 nalezaca do skarzacych) zostaty zakwalifikowane do terendw
oznaczonych w Studium symbolem:

M1 - tereny wielofunkcyjne z dominujgcym udziatem zabudowy
mieszkaniowej. Sg to tereny ktérych dominujacg funkcjg jest mieszkaniowa
uzupetniona przez ustugi, zapewniajgce obstuge mieszkancow oraz inne
ustugi nieucigzliwe, a takze istniejgce sktady i drobng produkcje nie kolidujgcg
z funkcjg podstawowa. J

R2 - tereny rolnicze w ograniczeniami. Tereny te obejmujg obszary
uzytkowane rolniczo (grunty orne i uzytki zielone) o najlepszych warunkach
glebowych, zlokalizowane na glebach Il klasy bonitacyjnej oraz glebach
murszowych i murszowatych, a takze tereny podmokte.

Z materiatéw planistycznych, zgtoszonych do Studium uwag i wnioskow, a
takze uzasadnienia Uchwaty nie wynika jednakze jakie byty podstawy do
takiego zréznicowania sagsiadujgcych ze sobg terenow.

Ustawa stanowi, iz w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia sie m.in. wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i
architektury oraz prawo wtasnoéci (art. 1 ust. 2 pkt 117).

Zarowno tre$¢ Studium, jak i dokumentacja zwigzana z procesem jego
uchwalania oraz uzasadnieniem Uchwaty nie dajg podstawy do przyjecia, ze
podstawg zroznicowania funkcjonalnego dziatek potozonych przy ul.
Wierzbowej w Ostrzeszowie byty wymogi tadu przestrzennego, lecz aktualny
sposdb zagospodarowania przestrzennego dziatek Nr 14/1, 14/2, 14/3 oraz
15/1, 15/2, 15/3 (rézny niz dziatek sgsiednich), dla ktérych ostatecznie
przewidziano w Studium inne przeznaczenie niz dla dziatek sgsiednich.

Na terenie wymienionych dziatek znajdujg sie budynki o charakterze
produkcyjno-magazynowym powstate w duzej czeSci bez wymaganych
zezwolen, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ produkcyjna, dziatalnosc
niezgodna z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonym Uchwatg Nr XV/220/2005 Rady Miejskigj

Ostrzeszow z dnia 28 kwietnia 2005 r.
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Zgodnie z tym planem (ktérego wypis i wyrys znajduje sie w aktach
planistycznych) dziatki 14/, 14/2, 14/3, 15/1, 15/2, 15/3 to teren oznaczony
symbolem R — tereny upraw rolnych w rozumieniu ustawy o ochronie gruntow
rolnych i leSnych oraz symbolem OW - strefa ochrony archeologicznej, strefa
ochrony ekosystemow | zrownowazonego rozwoju i strefa ochrony posredniej
zewnetrznej uje¢ wody.
Dziatka skarzgcych o Nr ew. 14/4 oznaczona jest natomiast w planie
symbolami: MN1 — tereny zabudowy jednorodzinnej; R — tereny upraw
rolnych; OW - strefa ochrony archeologicznej, strefa ochrony ekosystemow i
zrownowazonego rozwoju i strefa ochrony posredniej zewnetrznej uje¢ wody.
Zarowno dokumentacja znajdujaca sie w aktach planistycznych, jak i
dokumenty dotgczone do skargi wskazujg na istnienie na terenie dziatek
ewidencyjnych Nr 14/1, 14/2, 14/3 oraz 15/1, 15/2, 15/3, nalezacych do p.
, budynkdéw przynajmniej w czeéci wzniesionych bez wymaganych
pozwolen, w ktérych prowadzona jest niezgodnie z miejscowym planem
ucigzliwa dla otoczenia dziatalnos¢ produkcyjna, na ktérym to tle dochodzi do
sporéw sagsiedzkich [vide: pismo Starostwa Powiatowego w Ostrzeszowie z
dnia 21.04.2008 r. nr AB-735/21/2008 (k. 303-305 a.a.), pismo Urzedu Miasta
i Gminy w Ostrzeszowie z dnia 12.07.2006 r. nr GPO-732/21/06 (k. 306 a.a.),
postanowienie Starosty Ostrzeszowskiego z dnia 14.08.2006 r. nr OS
7645/H/01/06 (k. 307-308 a.a.), pismo Burmistrza Miasta i Gminy Ostrzeszow
z dnia 01.07.2009 r. nr GPO-732/06/09 (k. 13 a.sad.), wyrok Sadu
Rejonowego w Ostrzeszowie z dnia 27.01.2011 r. sygn. akt Il W 339/09 (k. 22
a. sad.), pismo Urzedu Miasta i Gminy Ostrzeszow z dnia 12.07.2006’r‘. nr
GPO-732/21/06 (k. 29 a. sad.)].
Zarowno tre$¢ Studium, jaki uzasadnienie Uchwafy zatwierdzajgcej Studium,
nie dajg podstawy do przyjecia, iz przyczyng zréznicowania funkcjonalnego
dziatek ew. Nr 14/1, 14/2, 14/3 i 15/1, 15/2, 15/3 w stosunku do funkcji
przewidzianych dla dziatek sgsiednich, potozonych po tej samej stronie —
wzdtuz ul. Wierzbowej w Ostrzeszowie byty wymogi tadu przestrzennego.

Przeciwnie, dokumentacja ta wskazuje Zze organ planistyczny tworzac
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Studium i uwzgledniajgc w toku procedury planistycznej wniosek witascicieli
wyzej wskazanych dziatek, uwzgledniat aktualny stan zagospodarowania tych
dziatek. Pominat jednak przy tym, ze zasada uwzgledniania w procesie
planistycznym dotychczasowego sposobu zagospodarowania (art. 10 ust. 1
pkt 1 ustawy) nie moze oznacza¢ odwzorowania stanu zagospodarowania
istniejgcego  na danym terenie w momencie tworzenia Studium, w
szczegolnosci gdy istniejacy sposdb zagospodarowania jest niezgodny z
obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego.

Z akt sprawy wynika, iz potgczenie tych funkcji kolizyjnych (produkcja,
mieszkalnictwo) na jednym obszarze wywotuje konflikt miedzy witascicielami
nieruchomoséci zabudowanej domem mieszkalnym, a nieruchomosci
wykorzystywanych obecnie (niezgodnie z miejscowym planem) jako
produkcyjno-magazynowe i przeznaczonych zgodnie z przyjeta zmiang
Studium pod produkcje, ustugi, magazyny.

W sytuacji istnienia na spornym terenie sposobu zagospodarowania
odbiegajacego od ustalen obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego, organ w ramach toczacego si¢ postepowania planistycznego
nie powinien abstrahowa¢ od oceny legalnosci istniejgcej na spornych
dziatkach zabudowy i jej przeznaczenia, majac $wiadomos$c¢ iz legalnosc tej
zabudowy i sposobu zagospodarowania dziatek byta przedmiotem szeregu
postepowan.

Kierujac sie przewidziang w art. 1 st. 2 pkt 1 ustawy dyrektywa i
uwzgledniajac w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymogi fadu
przestrzennego nie mogt poming¢ tej sytuacji. Inne dziatanie prowadzi do
sytuacji, w ktdrej przed walorami tadu architektonicznego uzyskuje
pierwszenstwo dgzenie do legalizaciji istniejgcej samowoli budowlane;.

Nalezy przy tym podkresli¢c, iz funkcja ustugowo-przemystowa przypisana
zostata po tej stronie ulicy Wierzbowej w Ostrzeszowie jedynie spornym
dziatkom 14/1, 14/2, 14/3 oraz 15/1, 15/2, 15/3, na ktérych prowadzona jest

przez ) dziatalno$¢ produkcyjna w zakresie konstrukcji




stalowych, pozostate za$ dziatki na tym obszarze majg przypisane jako
wiodgce funkcje mieszkalne i rolne.

Rodzi to uzasadnione przekonanie, ze nie wzgledy tadu przestrzennego, lecz
faktyczny stan zagospodarowania spornych dziatek i dazenie do
zalegalizowania tej produkgji, legty o podstaw podjecia w tym zakresie przez
organ planistyczny zaskarzonych rozwigzan. |

Nie mozna w te] sytuacji mowi¢ o réwnym traktowaniu wiascicieli
sgsiadujgcych ze sobg na tym obszarze dziatek, ktérym przypisano funkcje
pozostajgce ze sobg w kolizji.

W warunkach wieloletniego konfliktu na gruncie uprawnien wiascicielskich, w
aspekcie prowadzonej niezgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dziatalnosci produkcyjnej, organ w szczegdlnosci winien
wywazy¢ interesy wiascicieli sgsiednich dziatek. Ostatecznie przyjete w
Studium rozwigzania winny, w miare mozliwosci, godzic te interesy i dgzy¢ do
takiego przeznaczenia i zagospodarowania sgsiadujgcych ze sobg dziatek, by
byto to zgodne ze standardami tadu przestrzennego i nie prowadzito do
sytuacji, w ktorej z naruszeniem zasady réwnego traktowania, zostaty
uwzglednione interesy jednych wiascicieli dziatek ze szkoda dla innych
podmiotow.

Takiego wywazenia interesow wiascicieli dziatek potozonych wzdtuz ul.
Wierzbowej w Ostrzeszowie (po tej stronie ulicy, na ktérej znajduje sie dziatka
14/4 nalezaca do skarzgcych) w ocenie Sgadu zabrakto.

Materiaty planistyczne znajdujgce sie w aktach sprawy nie dajg przy tym
podstaw do przyjecia, iz to wprowadzenie kolizyjnych funkcji na sasiadujgcych
ze sobg dziatkach byto uzasadnione wymogami tadu przestrzennego. Zgodzic
sie wiec nalezy ze skarzacymi, ze poprzez wprowadzenie w bezposrednim
sgsiedztwie dziatek o funkcjach mieszkaniowych i funkcji produkcyjno-
ustugowo-magazynowych, co moze prowadzic na dalszym etapie do
legalizacji istniejgcej i niezgodnej z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, ucigzliwej dla otoczenia dziatalnosci produkcyjnej nastgpito z

naruszeniem zasad ksztattowania polityki przestrzenne;.




14

Zasady te winny uwzglednia¢ miedzy innymi prawo wiasnosci i potrzeby
interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 7 i 9 ustawy).

W niniejszej sprawie nie zostaly wywazone sprzeczne interesy wiascicieli
nieruchomosci, ktére w Studium zostaty zaliczone do obszarow o réznych
funkcjach, z ktérych jedna, oznaczona symbolem AG2, niewatpliwie moze
wigza¢ sie ograniczeniami prawa do swobodnego i niezaktéconego
korzystania z nieruchomosci przez witascicieli sgsiednich dziatek o dominujacej
funkcji mieszkaniowe;.

Dopuszczajg do takiego zréznicowania przeznaczenia sgsiadujgcych ze sobg
na zwartym obszarze dziatek, Gmina nie wskazata przy tym okolicznosci ktdre
uzasadniatyby na to zréznicowanie, a w élad za tym ograniczenia dla
wiascicieli dziatek sasiednich przeznaczonych na cele mieszkalne, zostaty
wprowadzone w interesie publicznym w rozumieniu art. 2 pkt 4 ustawy.
Zgodnie z tym przepisem, przez interes publiczny nalezy rozumie¢ uogoélniony
cel dazen i dziatan, uwzgledniajgcych zobiektywizowane potrzeby ogétu
spoteczenstwa lub lokalnych spoteczno$ci, zwigzanych z zagospodarowaniem
przestrzennym.

Materiat planistyczny nie daje podstaw do przyjecia, iz Uchwata Gminy
Ostrzeszow z 27 czerwca 2011 r. w czeéci w jakiej przypisuje dziatkom
potozonym przy ul. Wierzbowej w Ostrzeszowie o nr ew. 14/1, 14/2, 14/3 oraz
15/1, 15/2, 15/3 inna funkcje niz sgsiednim, otaczajgcym te nieruchomosci
dziatkom, zostata podjeta z uwzglednieniem zobiektywizowanych potrzeb
ogotu spoteczenstwa lub lokalnej spotecznosci .

Majac powyzsze na uwadze, a takze uwzgledniajgc fakt wptywu rocznego
terminu liczonego od dnia podjecia Uchwaty, Sad na podstawie art. 147 § 1
ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz.U. Nr 153 poz. 1270 ze zm.) w zwigzku z art. 94 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 142 poz.

1591), orzekt jak w sentencii.

O kosztach postepowania orzeczono na gdstawie art. 200 p.p.s.a.

ATl




