UCHWALA NR XXVI1.227.2026
RADY GMINY CHRZASTOWICE

z dnia 2 wrze$nia 2026 r.

w sprawie przekazania do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu skargi z dnia 21 sierpnia
2026 r. wraz z odpowiedzia na skarge

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 .
poz. 662, 912) w zwiazku z art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U. z 2026 r. poz. 143, 846) Rada Gminy Chrzastowice uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przekazuje si¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu skarge z dnia 21 sierpnia 2026 .
na uchwate Nr XXV.208.2026 Rady Gminy Chrzastowice z dnia 22 lipca 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogolnego Gminy Chrzastowice (Dz.Urz. Woj. Op. z2026r. poz 1894) - wczgsci dotyczacej dziatki
ewidencyjnej nr 917/9, obreb Niwki, wraz z odpowiedzig na skarge.

§ 2. Tres¢ odpowiedzi na skarge o ktorej mowa w § 1 zawiera zatgcznik do uchwaty.

§ 3. 1. Do przekazania skargi z dnia 21 sierpnia 2026 r. wraz z odpowiedzig na skarge do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Opolu, oraz do podejmowania wszystkich czynnosci w toku postgpowania
i reprezentowania skarzacego przed Sadem Administracyjnym w Opolu, a w przypadku skargi kasacyjnej
reprezentowania przed Naczelnym Sgdem Administracyjnym, upowaznia si¢ Wojta Gminy Chrzgstowice.

2. Wojt Gminy Chrzastowice moze ustanowi¢ pelnomocnikéw procesowych.
§ 4. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Chrzastowice.

§ 5. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady Gminy

Lukasz Nowak
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Zatacznik do uchwaty nr XXV1.227.2026
Rady Gminy Chrzastowice

7 dnia 2 wrzes$nia 2026 r.

Chrzastowice, 2 wrzesnia 2026 .
0r.0751.3.2026
Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu
ul. Augustyna Ko$nego 70
45-372 Opole
Skarzacy: (...)*

Organ: Rada Gminy Chrzastowice, ul. Dworcowa 38, 46-053 Chrzastowice
REGON Gminy Chrzastowice 531413018
Odpowiedz na skarge

Na podstawie art. 54§ 11 2ustawy zdnia 30 sierpnia 2002 r. prawo o postepowaniu przed sadami

administracyjnymi (Dz. U. z2026 1. poz. 143, 846) Rada Gminy Chrzastowice przekazuje skarge (...)*

na uchwate Nr XXV.208.2026

Rady Gminy Chrzastowice z dnia 22 lipca 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogélnego Gminy Chrzgstowice

(Dz.Urz. Woj. Op. z 2026 1. poz 1894) - w cze¢sci dotyczacej dziatki ewidencyjnej nr 917/9, obreb Niwki, wraz
odpowiedzig na skargg, w terminie trzydziestu dni od dnia jej otrzymania, tj. 23 wrzesnia 2026 r., wnosze o:

1. oddalenie skargi w caloSci;

2. zasadzenie od Skarzacej na rzecz organu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych, o ile taki
wniosek bedzie procesowo dopuszczalny;

3. przeprowadzenie postepowania na podstawie kompletnej dokumentacji prac planistycznych
przekazanej wraz ze skarga,

Uzasadnienie
I. Stan sprawy

Rada Gminy Chrzastowice uchwata Nr XXV.208.2026 z dnia 22 lipca 2026 r. uchwalita plan og6élny Gminy
Chrzastowice.

Skarga dotyczy ustalen planu ogdlnego odnoszacych si¢ do dziatki ewidencyjnej nr 917/9, obrgb Niwki.

Z tresci skargi wynika, ze Skarzaca kwestionuje w szczegolnosci objecie przewazajacej czesci dziatki strefa
otwartg 11SO, przebieg granic stref planistycznych oraz zakres obszaru uzupetnienia zabudowy. Skarzaca
wskazuje rowniez na nieuwzglednienie uwagi zlozonej w toku konsultacji spotecznych, oznaczonej w wykazie
jako uwaga nr 76.

Skarzaca formutuje zarzuty dotyczace zarowno zasad sporzadzania planu ogdlnego, trybu jego sporzadzania,
jak réwniez zarzuty odnoszace si¢ do konstytucyjnej ochrony prawa wtasnosci.

Organ nie podziela tych zarzutow.
II. Legitymacja skargowa i naruszenie interesu prawnego

Plan ogdlny jest aktem planowania przestrzennego obejmujgcym obszar catej gminy i okreslajagcym ramy
przysztego zagospodarowania przestrzennego.

Samo przeznaczenie okreslonego terenu do danej strefy planistycznej nie jest rownoznaczne z pozbawieniem
wlasciciela prawa wlasno$ci ani z wywlaszczeniem nieruchomosci.

Wtasciciel zachowuje prawo wilasnosci nieruchomosci, natomiast sposéb wykonywania tego prawa podlega
ograniczeniom wynikajacym z przepisdw prawa planowania przestrzennego.
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Przy sporzadzaniu planu ogdlnego organ zobowigzany jest uwzglednia¢ zaréwno interes publiczny,
wymagania tadu przestrzennego, jak i interesy prywatne. Nie oznacza to jednak obowiazku przyjecia kazdego
postulatu wihasciciela nieruchomosci dotyczacego przeznaczenia jego dziatki pod zabudowe.

Skarzaca utozsamia interes prawny zoczekiwaniem objecia nieruchomosci funkcja zabudowy
mieszkaniowej. Tymczasem obowigzujace przepisy nie przyznaja wlascicielowi nieruchomosci prawa
podmiotowego do przeznaczenia gruntu pod zabudowe. Ustalenie przeznaczenia terendéw nalezy do sfery
wladztwa planistycznego gminy.

Istota wiladztwa planistycznego jest bowiem mozliwos¢ okre§lania przez gming sposobu ksztaltowania
struktury przestrzennej calego obszaru gminy, przy zachowaniu ustawowych zasad i ograniczen.

III. Odnoszac si¢ do zarzutu dotyczacego art. 1 ust. 4 pkt 4 lit. b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Skarzaca zarzuca, ze przyjete ustalenia planu ogoélnego pozostaja w sprzeczno$ci z obowigzkiem
lokalizowania nowej zabudowy w pierwszej kolejnosci na obszarach ow pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a w szczegdlnosci poprzez nieuwzglednienie polozenia dziatki nr 917/9
obreb Niwki w istniejacej strukturze osadniczej.

Zarzut ten nie moze prowadzi¢ do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly bez wykazania, ze przyjgte
rozwigzanie pozostaje w sposOb istotny 1ikwalifikowany w sprzeczno$ci =z przepisami regulujacymi
sporzadzanie planu ogolnego.

Samo istnienie okolicznosci wskazywanych przez wiasciciela, takich jak dostep do drogi publiczne;,
uzbrojenie terenu czy sgsiedztwo zabudowy, nie powoduje automatycznego obowigzku zakwalifikowania
nieruchomosci do strefy umozliwiajacej zabudoweg mieszkaniowa.

Ostateczna kwalifikacja terenu wymaga bowiem uwzglednienia wszystkich uwarunkowan przestrzennych
oraz zasad sporzadzania planu ogoélnego.

Plan ogodlny gminy sporzadzany jest wytgcznie w formie danych przestrzennych, o ktorych mowa w art. 67a
ust. 31 3au.p.z.p., i ktore, stosownie do art. 67a ust. 5 u.p.z.p., stanowia zalgcznik do uchwaty przyjmujace;j akt
planowania przestrzennego. Dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego obejmuja: atrybuty zawierajace
informacje o akcie oraz dane w postaci wektorowej w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien
przestrzennych zawierajace: lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem, stref planistycznych, obszaru
uzupetnienia zabudowy, obszaru zabudowy §rodmiejskiej oraz obszarow, dla ktorych okre§lono rézne regulacje
w ramach gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej oraz atrybuty zawierajace informacje
o tych obiektach przestrzennych. Sposob stosowania oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposob
prezentacji graficznej danych przestrzennych okreslony zostat w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia.

Zgodnie zart. 13b pkt 7 u.p.z.p. ustalenia planu ogodlnego okresla si¢, uwzgledniajac uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, mi¢dzy innymi potrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie.
Natomiast art. 13d u.p.z.p. okresla zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub
zagrodowa.

Jak stanowi art. 13d ust. 1 ustawy strefy planistyczne z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodows, wyznacza
si¢ wpierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowe;j,
obszarach uzupeklienia zabudowy oraz obszarach zistniejagcg zabudowa o funkcji mieszkaniowej,
z wylaczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b u.p.z.p.

Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, wtym luk w istniejace;j
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa
zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie. W przypadku gdy suma chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk
w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa
w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa na tych
obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

W realiach rozpoznawanej sprawy do przekazanej wraz z odpowiedzig na skarge dokumentacji prac
planistycznych dotaczono uzasadnienie do uchwaly w sprawie planu ogdlnego sporzadzone na podstawie
art. 13h u.p.z.p. Wynika z niego m.in., iz suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w gminie Chrzgstowice
przekracza 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowg mieszkaniowa w tej gminie.
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Biorac fakt ze Gmina Chrzastowice przekracza 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe nie moze
swobodnie wyznacza¢ nowych terenow mieszkaniowych, a dziatka 917/9 obreb Niwki w czgsci oznaczonej
11SO nie miesci si¢ w:

1. obszarach, dla ktorych obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje
funkcje mieszkaniowa,

2. obszarach uzupehienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy,
3. obszarach z istniejacg zabudowa,
niemozliwe byto wigc pozytywne ustosunkowanie si¢ do wnioskoéw skarzace;.
IV. Zarzut dotyczacy obszaru uzupetnienia zabudowy

Skarzagca wskazuje, ze Gmina dysponowata niewykorzystanym limitem powierzchni mozliwego
rozszerzenia obszaru uzupehienia zabudowy i ze czg¢$¢ tego limitu mogla zosta¢ wykorzystana w odniesieniu
do jej nieruchomosci.

Argument ten nie oznacza jednak, ze kazda nieruchomo$¢ wskazana przez wiasciciela musi zosta¢ wlaczona
do obszaru uzupehienia zabudowy wytacznie dlatego, ze formalnie pozostawala mozliwos¢ jego rozszerzenia.

Obszar uzupetnienia zabudowy jest wyznaczany wedlug ustawowych oraz wykonawczych zasad, ktorych
celem jest wszczegoOlnoSci przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy i ksztaltowanie zwartej struktury
przestrzenne;j.

Obowiazujace rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. okre$la sposob
wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy.

Samo niewykorzystanie catego mozliwego limitu rozszerzenia OUZ nie stanowi zatem dowodu naruszenia
prawa.

Co istotne przy obecnym przebiegu OUZ nie ma mozliwosci racjonalnego objecia dziatki nr 917/9 obszarem
uzupetnienia zabudowy bez nadmiernego i nieuzasadnionego rozszerzenia jego granic.

W szczegdlnos$ci nie mozna utozsamiaé niewykorzystanego limitu z prawem podmiotowym wilasciciela
konkretnej nieruchomosci do objecia jej OUZ.

V. Zarzut braku wyjasnienia przebiegu granic stref planistycznych

Skarzaca kwestionuje przebieg granic pomigdzy strefami 62SJ, 61SJ 1 11SO oraz wskazuje na roznice
w parametrach zabudowy nieruchomosci sgsiadujacych z dziatka nr 917/9.

Zarzut ten wymaga jednak odréznienia dwoch kwestii: dopuszczalnosci zrdéznicowania ustalen
planistycznych oraz obowigzku wykazania, ze przyjete zroznicowanie ma podstawe w uwarunkowaniach
przestrzennych.

Samo sgsiedztwo nieruchomosci nie przesadza o koniecznosci objecia ich identyczng strefa planistyczna.

Granice stref planistycznych mogg by¢ ksztattowane z uwzglednieniem istniejgcej struktury przestrzennej,
sposobu zagospodarowania terenu, uktadu komunikacyjnego, istniejacych granic funkcjonalnych oraz innych
uwarunkowan uwzglednianych przy sporzadzaniu planu.

VI. Zarzut nieprawidlowego rozpatrzenia uwagi nr 76

Skarzaca zarzuca pozorne rozpatrzenie uwagi ztozonej w dniu 12 maja 2026 r., wskazujac, ze odpowiedz
w wykazie uwag miala charakter ogolny i nie odnosita si¢ indywidualnie do argumentoéw dotyczacych dziatki
nr 917/9.

Organ nie podziela stanowiska, ze sposob zaprezentowania wyniku rozpatrzenia uwagi w tabelarycznym
wykazie uwag sam przez si¢ przesadza o pozornos$ci jej rozpatrzenia.

O prawidtowosci procedury nie decyduje wytacznie tres¢ jednej rubryki wykazu uwag, lecz catoksztalt
dokumentacji prac planistycznych.

Jezeli argumenty przedstawione przez Skarzaca zostaly poddane analizie w ramach prac nad projektem planu
ogoblnego, fakt, ze wynik tej analizy zostal przedstawiony w sposob syntetyczny, nie oznacza automatycznie
naruszenia trybu sporzadzania planu.
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VII. Zarzut naruszenia prawa wlasnosci

Skarzaca powotuje si¢ na art. 64 ust. 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 21 ust. 1 Konstytucji RP, wskazujac,
ze ustalenia planu ogoélnego majg prowadzi¢ do nieproporcjonalnego ograniczenia mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci.

Zarzut ten nie zastuguje na uwzglednienie.

Prawo wtlasno$ci nie ma charakteru absolutnego. Jego wykonywanie moze podlegaé ograniczeniom
ustanowionym w drodze ustawy, jezeli ograniczenia te stuza realizacji prawnie uzasadnionych celow
publicznych i pozostajg w granicach proporcjonalnosci.

Planowanie przestrzenne stanowi ustawowo uregulowang sfere wykonywania wtadztwa publicznego,
w ktorej konieczne jest wywazenie interesow wlascicieli nieruchomosci z interesem publicznym oraz
potrzebami calej wspolnoty samorzadowe;.

Nie mozna zatem utozsamia¢ ograniczenia mozliwosci przysziej zabudowy z wywlaszczeniem lub
pozbawieniem prawa wlasnosci.

Dziatka nr 917/9 nadal pozostaje wlasnoscig Skarzacej, a kwestionowane ustalenia planu okreslaja jedynie
ramy jej przysztego zagospodarowania.

VIII. Zarzut naruszenia zasady rownosci
Skarzaca wskazuje na odmienne potraktowanie jej nieruchomosci w stosunku do nieruchomosci sgsiednich.
Sam fakt r6znego przeznaczenia terendw sasiadujacych nie oznacza naruszenia zasady rownosci.

Zasada rownego traktowania nie wymaga identycznego przeznaczenia wszystkich nieruchomosci
znajdujacych si¢ w sgsiedztwie. Dopuszczalne jest roznicowanie sytuacji nieruchomosci, jezeli znajduje ono
uzasadnienie w obiektywnych cechach przestrzennych Iub funkcjonalnych.

W niniejszej sprawie decydujace znaczenie ma zatem ustalenie, czy przyjety przebieg granic stref
planistycznych znajduje uzasadnienie w dokumentacji planistyczne;j.

IX. Zarzut przekroczenia granic wtadztwa planistycznego

Nie mozna podzieli¢c stanowiska Skarzacej, ze sam fakt ograniczenia mozliwosci przysziego
zagospodarowania nieruchomosci oznacza przekroczenie granic wtadztwa planistycznego.

Wtadztwo planistyczne obejmuje mozliwo$¢ ustalania przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenow,
przy czym jego wykonywanie podlega kontroli sadowoadministracyjne;.

Kontrola ta powinna obejmowaé w szczegdlnosci zgodnos¢ uchwaty z przepisami prawa oraz prawidtowosé
procedury jej sporzadzania.

Nie moze natomiast prowadzi¢ do =zastapienia organu gminy przez Sad w dokonywaniu wyborow
o charakterze planistycznym, jezeli mieszcza si¢ one w granicach przyznanej organowi kompetencji inie
naruszajg prawa.

X. Zakres zgdanego stwierdzenia niewaznoS$ci
Skarzaca wnosi o stwierdzenie niewaznosci uchwaly wytacznie w czesci dotyczacej dziatki nr 917/9.

Organ podkres$la, ze ewentualne stwierdzenie niewaznosci aktu prawa miejscowego lub jego czesci wymaga
wykazania naruszenia prawa o charakterze uzasadniajgcym  zastosowanie  wlasciwej  sankcji
sagdowoadministracyjne;j.

Samo niezadowolenie witasciciela z przyjgtego rozwigzania planistycznego, nawet jezeli rozwigzanie to jest
dla niego niekorzystne, nie jest wystarczajace do stwierdzenia niewaznosci uchwaty.

XI. Podsumowanie

Rada Gminy Chrzastowice stoi na stanowisku, ze zaskarzona uchwata zostala podjeta w ramach ustawowych
kompetencji organu stanowigcego gminy.

Nie wykazano natomiast, aby przyjete rozwigzania byly pozbawione podstawy prawnej albo aby procedura
sporzadzania planu ogdlnego zostata naruszona w stopniu uzasadniajacym stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty
w czesci dotyczacej dziatki nr 917/9.
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W szczegoblnosci:

1. objecie nieruchomosci okreslong strefa planistyczng nie stanowi samoistnie naruszenia prawa
wlasnosci;

2. dostep nieruchomos$ci do drogi publicznej oraz jej uzbrojenie nie tworzg automatycznego prawa do
przeznaczenia nieruchomosci pod zabudow¢ mieszkaniowa;

3. niewykorzystanie catego potencjalnego zakresu rozszerzenia OUZ nie oznacza automatycznie
obowiazku wlaczenia do OUZ konkretnej nieruchomosci;

4. odmienne przeznaczenie nieruchomosci sgsiednich nie przesadza samo przez si¢ o naruszeniu zasady
rownosci;
5. ograniczenie sposobu zagospodarowania nieruchomosci wynikajace z aktu planowania przestrzennego
nie jest rownoznaczne z pozbawieniem wlasnosci.
Majac powyzsze na uwadze, Rada Gminy Chrzastowice wnosi jak na wstepie, tj. o:

oddalenie skargi w caloS$ci.

W zalgczeniu:

- skarga (...)* z dnia 21
sierpnia 2026 r. wraz z zalacznikami,

- uchwala Rady Gminy Chrzgstowice nr XXV.208.2026 Rady Gminy Chrzastowice z dnia 22 lipca 2026 r.
w sprawie uchwalenia planu ogélnego Gminy Chrzastowice;

- dokumentacja prac planistycznych.

(...)* - tres¢ uchwaty zawiera dane podlegr?jace_ ochronie ze wzgledu na prywatnosc
wymienionych w uchwale 0sob fizycznych posiadajacych status skarzacego, reprezentanta
skarzacego lub innych podmiotow. Dane podlegajace ochronie sa wytaczone z obowigzku
publikacj1 zgodnie z art. ust. 5 w zwiazku 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
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