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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrzeénia 2015 r.

Wojewbdzki Sad Administracyjny w Warszawie

w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczgcy sedzia WSA tukasz Krzycki (spr.)

Sedziowie sedzia WSA Alina Balicka
sedzia WSA Aneta Dabrowska
Protokolant sekr. sad. Julia Durka

PO rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 wrzesnia 2015 r.

sprawy ze skargi

na uchwate Rady Miejskiej w Wyszkowie

z dnia 24 kwietnia 2014 r. nr XLVII/483/14

W przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

1. stwierdza niewazno$é zaskarzonej uchwaty w czesci tekstowej i graficznej dla
terenu oznaczonego symbolem MWUS3;

2. zasadza od Rady Miejskiej w Wyszkowie na rzecz skarzacej

kwote 557 (pigéset pigédziesiat siedem) ziotych tytulem zwrotu kosztéw

postepowania sagdowego.

Ha nnvainelz wislioove podpisy

Za zgodnods z oryginatem

Julia Durka

Sek:ﬁfﬁ% sgdowy

WSA/wyr.1 — sentencja wyroku
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Uzasadnienie

Przedmiotem zaskarzenia byta uchwata Rady Miejskiej w Wyszkowie w
Sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Wyszkowa dia kwartatu ulic: Generata Jozefa Sowinskiego, Puttuskiej, Waskiej,
Tadeusza Kosciuszki oraz terenu potozonego pomiedzy ulicami: Koscielng, Ignacego
Daszynskiego, Biatostockg i Skwerem Jana Pawta Il (opubl. w Dz.Urz. Woj.Maz. 2z
2014 r. poz. 4527), zwana dalej ,Planem” - w czesci dotyczacej dziatki ew. 4823

W skardze, wniesionej na zasadzie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 ze zm.), p.

- wlascicielka dziatki ew. nr 4824/3 - podniosta, ze niezgodne z prawem s3
nastepujgce zapisy Planu:

- § 43 pkt. 5, zgodnie z ktdrym na dziatce ew. nr 4823 dopuszczono
usytuowanie budynkow w odlegtosci 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy
granicy z sgsiednig dziatkg budowlang podczas, gdy nalezato przewidzieé na
tej dzialce od strony wschodniej conajmniej 4 metrowy dojazd do
nieruchomosci skarzace;j,

- § 44 pkt. 3 Iit. b, w ktérym ustalono dla dziatki ew. nr 4823 (na terenie
0znaczonym symbolem MWU 3) minimalng powierzchnie biologicznie Czynng
na 10%, podczas gdy ze studium uwarunkowar i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego  Gminy Wyszkow, zatwierdzonego
uchwatami Rady Miejskiej w Wyszkowie nr XVII/103/2007 z dnia 29 listopada
2007 r. oraz Nr XXI/149/2008 z dnia 27 marca 2008 r., zwanego dalej
»Studium” wynika, ze powierzchnia biologicznie czynna dla tej dziatki ma
wynaosi¢ co najmnigj 40%,

= § 44 pkt. 5 lit. b, w ktorym ustalono dla dziatki 4823 maksymaing ilog¢
kondygnagiji naziemnych do 6, podczas gdy ze Studium wynika maksymalna
wysokos¢ zabudowy - 5 kondygnagiji,

§ 44 pkt. 4 iit, b w ktérym ustalono dla dzjatki ew. nr 4823 maksymalng

wysoko$¢ zabudowy do 21 m, podczas gdy ze Studium wynika maksymalna

wysokosé na 18 m.

W uzasadnieniu wskazano m.in.:
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dla dziatki skarzacej, jak rowniez dla dziatki ew. nr 4823 obowigzywaty m.in.
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zatwierdzone uchwatami:
- Nr 1V/48/91 Rady Gminy Wyszkéw z dnia 5 wrzednia 1991 r. (Dz.Urz.
W0j.0Ostr. z 1992 r., Nr 4 poz. 20),

- Nr IX/36/99 Rady Gminy Wyszkéw z dnia 27 maja 1999r. (Dz.Urz.
Woj.Mazow. Nr 56, poz. 2056);

w planach tych dziatka ew. nr 4823 byta przeznaczona pod droge gminna,

3 wrzesnia 1996 r. Kierownik Urzedu Rejonowego w Wyszkowie wydat
decyzje (nr UA-7351/279/96) zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgcag
pozwolenia na budowe dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalno - ustugowego na dzialce ew. nr 4824/3; jest ona ostateczna;
orzeczeniem z 21 czerwca 2013 r. (nr UA-7351/279/96) wskazana decyzja
zostata przeniesiona na Skarzacg; w planie zagospodarowania dziatki -
bedacym czescig decyzji, ktérg zatwierdzono projekt budowlany - wskazano,
ze dostep do dziatki ew. nr 4824/3 bedzie odbywat sie poprzez oznaczong
nrew. 4823,

- w uchwaionym obecnie Planie dziatka ew. nr 4823 zostata oznaczona
symbolem MWU3 i przeznaczona pod wielorodzinne budownictwo
mieszkaniowe wraz z ustugami; zgodnie z §43 pkt. 5 na dziatce tej
dopuszczono usytuowanie budynkéw w odlegtosci 1,5 m od granicy lub
bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatkg budowlang; oznacza to, ze
dostep do dziatki ew. nr 4824/3 poprzez oznaczona nr 4823 jest niemozliwy; w
dacie powziecia przez Rade Miejska uchwaly o Planie wiedziata ona o
istnieniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe; mimo to uchwalita Plan
z pominigciem uprawnien Skarzacej wynikajgcych z tej decyzji,

- wskazane zapisy Planu uniemozliwiaja realizacje inwestycji zatwierdzonej
stosowng decyzja, gdyz dziatka skarzgcej zostata pozbawiona w czesci
zachodniej dostepu do drogi publicznej,
oznacza to, ze zapisy Planu sg sprzeczne z ostateczng decyzjg o pozwoleniu
na budowe, naruszajgc tym samym konstytucyjng zasade ochrony praw
nabytych; dodatkowo ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2012 r., poz. 647 ze zm.) nie

przewiduje  mozliwosci, aby  postanowienia  miejscowego  planu
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Zzagospodarowania przestrzennego byly sprzeczne z pozostajgca w obrocie
prawnym decyzjg administracyjna; ustawodawca przewidziat w tej ustawie
procedure wygaszenia decyzji o warunkach zabudowy, na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lecz nie dat takiej
mozliwosci w stosunku do decyzji o pozwoleniu na budowe; znaczy to, ze
wolg ustawodawcy, w toku procedury uchwalania planu miejscowego, byta
ochrona interesu inwestora, dysponujgcego ostateczng decyzjg o pozwoleniy
na budowe; wzmocniona ochrona prawna interesow podmiotu, ktéry uzyskat
ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe jest uzasadniona w takim
wypadku nie tylko ze wzgledu na ochrone wiasnosci, ale wynika takze z
potrzeby stworzenia gwarancji ochrony pewnosci prawa i zaufania obywateli
do dziatan administracji publicznej; wynikajacy z ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe sposéb Zagospodarowania terenu pozostaje w mocy i
inwestor jest wiadny wykonywaé przyznane w niej uprawnienia w okresie
waznosci decyzji; ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe nie traci swojej
waznosci ze wzgledu na ustalenia planu (art. 65 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym),

- gdyby zaakceptowaé poglad o mozliwosci nierespektowania przy przyjeciu
uchwaty w przedmiocie planu, ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,
dosztoby do sytuacji funkcjonowania w obrocie prawnym wzajemnie ze sobg
Sprzecznych: planu miejscowego i decyzji o pozwoleniu na budowe; takiej
sytuacji ustawa o planowaniu j zagospodarowaniu przestrzennym nie
przewiduje; zatem, o ile ustawodawca nie przewidziat wprost, ze uchwata w
przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze
ingerowaé w wynikajgce z ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
uprawnienie do realizacji inwestyciji, to plan miejscowy musi uprawnienie to
respektowac (tak: wyrok WSA o sygn. akt: Il SA/Po 901/12 — dostepny na
stronie internetowe; orzeczenia.nsa.gov.pl/cbo/query - w Centralnej Bazie
Orzeczen Sadow Administracyjnych, zwane;j dalej ,CBOSA"),

- art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi,
ze ustalenia studium sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzadzeniuy
planéw miejscowych; zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy projekt planu
miejscowego sporzadza si¢ zgodnie z zapisami Studium; stopierr zwigzania
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planu miejscowego ustaleniami studium zalezy w duzym stopniu od
szczegbtowosci zapiséw studium; im bardziej szczegotowe bedag ustalenia
studium, tym zakres zwigzania nimi planu bedzie silniejszy; jesli ustalenia
bedg sformutowane ogélnie, zwigzanie nimi bedzie stabsze (tak wyroki NSA o
sygn. akt I OSK 1573/2012, opubl. LexisNexis nr 6820929, oraz Il OSK
2836/2012, opubl. LexisNexis nr 8046753, wyrok WSA o sygn. akt Il SA/Sz
337/12 — dostepne w CBOSA),

Studium w pkt. 2,2.2 ppkt. 1 stanowi jednoznacznie: ,zabudowa w
poszczegdinych terenach musi by¢ ksztattowana przy pomocy sporzgdzanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego; przy formutowaniu w
sporzgdzanych  planach i ich  zmianach  ustalen dotyczagcych
zagospodarowania i uzytkowania terenéw nalezy okreslic¢ lub utrzymaé co
najmniej: (...) minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dziatki
inwestycyjnej (...) dla zabudowy mieszkaniowej - 40% (..) maksymalna

wysoko$¢ zabudowy do 5 kondygnacji naziemnych czyli do 18 m.”.

W odwiedzi na skarge Rada Gminy wniosta o jej oddalenie. Podniesiono w

niej m.in.:

zgodnie z Planem dziatka ew. nr4823 zostata przeznaczona pod
wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe wraz z ustugami, co - zdaniem
skarzacej - uniemozliwia realizacje inwestycji na dzialce ew. nr 4824/3,
poniewaz dziatka ta zostata pozbawiona dostepu do drogi publicznej; miatoby
to przesgdza¢ o sprzecznosci zapiséw Planu z ostateczng decyzjg o
pozwoleniu na budowe, naruszajac konstytucyjng zasade ochrony praw
nabytych,

decyzja o pozwoleniu na budowe budynku mieszkalno-ustugowego zostata
wydana 3 wrzeénia 1996 r.; Skarzaca nabyta dziatke ew. nr 4824/3 w 2012
roku - w czasie obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Centrum” Wyszkowa, uchwalonego 21 lipca 2011r. i
pozwolenie na budowe zostato przeniesione na p. (21 czerwca
2013 r.); wedtug skarzacej w planie zagospodarowania dziatki, bedacym
czescig decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany, wskazano, ze dostep do
dziatki nr 4824/3 bedzie sie odbywat poprzez dziatke ew. nr 4823; poniewaz
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Skarzgca nie ztozyta takiego dokumentu, organ nie moze zajac
jednoznacznego stanowiska; jednakze usytuowanie dziatki bezposrednio przy
ulicy Waskiej oraz sposob usytuowania budynku (frontem do ul. Waskiej)
wskazujg, ze dostep do dziatki nie mogt byé przewidziany od strony dziatki
nr 4823, lecz zostat wskazany od strony ulicy Waskiej; z tresci skargi mozna
wywiesé, ze p. na skutek uchwalenia nowego planu
Zzagospodarowania przestrzennego, utracita dostep ze swojej nieruchomosci
do drogi publicznej; jednakze dziatka ew. nr 4824/3 - zarbwno w czasie
projektowania budynku i udzielania pozwolenia na budowe, jak i obecnie -
posiadata i posiada dostep do drogi publicznej (ulicy Waskiej); usytuowanie
nieruchomosci przy tej ulicy zostato wskazane w decyzji - pozwoleniu na
budowe z 1996 roku; z drugiej strony dziatki ew. nr 4824/3 istotnie w 1996
roku znajdowata sie dziatka ew. nr 4823, oznaczona jako droga; jednakze
nigdy nie uzyskata ona statusu drogi publicznej, nie zostata zaliczona do
kategorii drogi gminnej; nigdy tez na tej dziatce nie byta urzadzona droga do
powszechnego korzystania,

- w zaden sposéb nie doszio do naruszenia interesu skarzgcej; jej prawo, jako
inwestora, zostato usankcjonowane poprzez wydanie decyzji Starosty Powiatu
Wyszkowskiego z 21 czerwca 2013, przenoszgcej na nig pozwolenie na
budowe z 1996 roku: administracja architektoniczno-budowlana - zarowno
przy wydawaniu pozwolenia na budowe, jak i przenoszac pozwolenie na inng
osobe - bada speienie istotnych warunkéw procesu budowlanego, ktérym
jest m.in. zapewnienie dostepu do drogi publicznej; Starosta Powiatu
Wyszkowskiego jest w posiadaniu dokumentaciji budowlanej, dotyczacej
dziatki ew. nr 4824/3, oraz posiada plan zagospodarowania przestrzennego
terenu, na ktérym znajduje sie dziatka i nie stwierdzit przeszkdd, aby proces
budowlany w oparciu o dotychczasowsg dokumentacje mogt byé
kontynuowany; nie stwierdzit tez sprzecznosci postanowien miejscowego
planu  zagospodarowania przestrzennego z decyzjg administracyjng -
pozwoleniem na budowe: w dacie przenoszenia pozwolenia na budowe
obowigzywata uchwata Nr XIN/74/I] Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia
21 lipca 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Centrum" Wyszkowa i zostata ona przekazana do Starostwa
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Powiatu Wyszkowskiego 28 pazdziernika 2011 r.; w planie tym dziatka ew.
nr 4823 réwniez byta przeznaczona pod zabudowe,

- uchwalony obecnie Plan nie jest sprzeczny z pozwoleniem na budowe na
dziatce nr ew. 4824/3; dziatka ta - zaréwno w 1996 roku, jak i obecnie -
posiadata dostep do tej samej drogi publicznej — ul. Waskiej; nadal wypetniona
jest dyspozycja art. 5 ust. 1 pkt9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz.U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.), gdzie wskazano, Ze obiekt
budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami nalezy projektowaé i
budowa¢ w sposéb okreslony w przepisach w tym techniczno-budowlanych
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac m.in. dostep do
drogi publicznej; przepis ten postuguje si¢ pojeciem drogi publicznej, ktérej
definicja jest zawarta w ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach
publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 260 ze zm.); zgodnie z jej art. 1 droga
publiczng jest droga zaliczana na podstawie przepiséw tej ustawy do jednej z
kategorii drog: drég krajowych, wojewddzkich, powiatowych i gminnych;
ul. Waska posiada status drogi gminnej; chybiony jest wiec zarzut o istnieniu
sprzecznych ze sobg aktéw prawnych: Planu i decyzji o pozwoleniu na
budowe; Plan nadal respektuje - zapewniony decyzjg - bezposredni dostep
dziatki do drogi publicznej,

- wobec tego bezpodstawny jest zarzut naruszenia prawa w zakresie § 43 pkt 5
Planu, gdy chodzi o usytuowanie na dziatce ew. nr 4823 budynku w odlegtosci
1,5 m od granicy lub bezpos$rednio przy granicy,

- odnoszgc sie do zarzutéw niezgodno$ci zapiséw Planu ze Studium,
dotyczacych ustalenia powierzchni biologicznie czynnej i ilosci kondygnacii
naziemnych uznano je za bezpodstawne; w ocenie skarzgcej zapisy w
Studium powinny by¢ wprost przeniesione do Planu; jak wskazata Rada,
tereny wchodzgce w sktad jednostki planistycznej MWU 3, stanowig w
Studium  jedynie cze$¢ terendw zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;
srédmiejskiej oznaczonej symbolem MU-S; z pkt 2.3.2.1 Studium wynika, ze
wystepuje tam przewaga zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w zwartych
pierzejach ulic, z ustugami w kondygnacjach przyziemnych budynkoéw, zieleni i
ustug towarzyszacych; dopuszcza sie zabudowe jednorodzinna, na warunkach

okreslonych w planach miejscowych; w czesci Studium, na ktéra powotuje sie
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Skarzaca, znajduje sig zapis, ze ,zabudowa w poszczegdlnych terenach mys;j
by¢ ksztaftowana przy pomocy sporzgdzanych migjscowych planéw
zZagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w Sporzgdzanych
planach i ich zmianach ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terendw, nalezy okreslié lub utrzymac co najmniej przeznaczenie podstawowe
terenu (...)"; zwrot ,w poszczegolnych terenach" nie jest bez Znaczenia dla
zrozumienia ustalen Studium: teren 0znaczony symbolem MU-S obejmuje nie
tylko obecng jednostke planistyczng MWU 3, ale réwniez tereny znacznie od
niej oddalone, zainwestowane w mniejszym stopniu, niz $ciste centrum
miasta; zabudowa na terenie MU-S jest bardzo zréznicowana, np. w centrum -
W jednostce planistycznej MWU 1 - oddzielonej od jednostki MWU 3 jedynie
drogg - znajduja si¢ 7-kondygnacyjne bloki: wystepuje tez zabudowa 6 8-
kondygnacyjna (zabudowa ta istniata juz w 2007 roku - w czasie uchwalania
Studium); natomiast na obrzezach terenu oznaczonego w Studium symbolem
MU-S znajdujg sie enklawy zabudowy wytacznie jednorodzinnej; zatem
wskazania dotyczace minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla kazdej
dziatki inwestycyjnej i maksymalna wysoko$é zabudowy zostaty uwzglednione
W poszczegoinych terenach stosownie do rodzaju zabudowy; logiczne jest, ze
na terenie zabudowy wylgcznie niskiej, jednorodzinnej zasadne jest
zastosowanie ograniczen w wysokosci zabudowy, a jednoczesnie wigkszej
powierzchni biologicznie czynnej; przyjecie takiej samej zasady i ograniczen
na terenie budownictwa wysokiego bytoby nieuzasadnione j burzyto uktad
urbanistyczny,

- zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym rada gminy ma obowigzek sprawdzenia, czy plan miejscowy
Swoimi postanowieniami nie narusza ustalen studium; do 21 pazdziernika
2010 r. rada miata obowigzek stwierdzenia zgodnos$ci planu z ustaleniami
studium; zgodnie z obecnym brzmieniem ustawy rada gminy dokonuje
autointerpretacji uchwalonego przez siebie studium, w zakresie oceny projektu
planu miejscowego; w wyroku z 19 maja 2011 r. (sygn. akt Il OSK 466/11 —
dostepny w CBOSA) Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze przyjecie
Kryteribw i zakresu wymaganej zgodnosci planu ze studium ustawodawca

pozostawit uznaniu rady gminy; w ocenie Sadu stopien zwigzania planéw
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ustaleniami studiéw zalezy do brzmienia ustalen studium; w kontekscie
przedmiotowej sprawy nie mozna przyjaé, ze intencjg twércy Studium byto
generalne ograniczenie maksymalnej wysoko$ci zabudowy, czyli réwniez tam,
gdzie wystepuje przewaga zabudowy wysokiej; podkreslono, ze Studium z
2007 r. okreélito kierunki, zasady zagospodarowania i uzytkowania obszardw
zabudowy, z uwzglednieniem istniejgcej zabudowy w poszczegdlnych
terenach.

W toku postepowania przed Sadem

Przy dodatkowym pisémie procesowym (k. 51-52) Rada Gminy dostata kopie

szeregu dokumentow (w tym kopie fragmentu projektu budowlanego, zatwierdzonego

pozwoleniem na budowe z 1996 roku - k. 60-74).i wskazata:

decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla dziafki
ew. nr 4824/3 z 15 lutego 1996 r., zostata wydana w czasie obowigzywania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa,
uchwalonego uchwatg Rady Gminy Wyszkéw z 5 wrzeénia 1991 r.; w planie
tym dziatka ew. nr 4823 nie byla przeznaczona pod droge; widaé na niej
wyraznie budynki; na wycinku z planu, jak réwniez na mapie zasadniczej,
stanowigcej zatgcznik do projektu technicznego budynku mieszkalno-
ustugowego, dziatka ew.nr 4823 w sposdb niebudzacy watpliwosci nie
stanowi drogi (brak linii rozgraniczajacych); przyjecie w projekcie
zagospodarowania dziatki ew. nr 4824/3, ze od zachodu przewidziana jest
ulica dojazdowa, nalezy traktowa¢ jako biad lub samowolne dziatanie
projektanta; dokumenty planistyczne nie uprawniaty do zaprojektowania drogi
dojazdowej od strony zachodniej,

dziatka ew.nr 4823 zostala przeznaczona pod droge w planie
zagospodarowania przestrzennego z 27 maja 1999 r.; dopiero w tym planie,
po raz pierwszy dziatka ta uzyskata przeznaczenie pod droge,

na mapie zasadniczej linia zabudowy pokrywa sie z linig rozgraniczenia:
gdyby dziatka ew. nr 4823 byta przeznaczona pod droge, linia zabudowy nie
mogfaby pokrywac si¢ z linig rozgraniczenia; w decyzji o warunkach zabudowy
w pkt 3 ,warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej"
znajduje sig wpis ,podtaczenie do infrastruktury technicznej z ul. Waskiej", co

swiadczy o tym, ze dostep dla dziatki zostat przewidziany od ulicy Waskie;j;
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Stosownie do art. 143 ust, 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. z2014r., poz. 518 ze zm.) przez urzgdzenia
infrastruktury technicznej rozumie sie m.in. drogi,

- argument, ze nie ma mozliwosc przeprojektowania  budynku jest

nieuzasadniony; analiza rzutu pionowego wykazuje, ze pomieszczenia od
strony wschodnie i zachodniej majg taki sam wymiar, co oznacza, ze garaz
moze by¢ wykonany od strony ul. Waskiej; stan zaawansowania budynku w
chwili obecnej (budynek w stanie surowym), pozwala na przeprojektowanie
wjazdu do budynku i wykonanie garazu od strony ulicy Waskiej,
Skarzaca nie przedstawita zadnego dokumentu, z ktérego wynikataby zgoda
owczesnego whasciciela dziatki ew. nr 4823 (Skarb Paristwa) na wykonanie
Zjazdu i korzystanie z dziatki; skarzgca nie ztozyta rowniez wymaganego przez
ustawe - Prawo budowlane projektu budowy zjazdu i pozwolenia na budowe
Zjazdu,

- do decyzji o warunkach zabudowy zostat przygotowany projekt zabudowy dla
obszaru obejmujacego m.in. dziatke skarzgcej; zgodnie z zatgcznikiem do
planu dla tego osiedla, zostata zrealizowana zabudowa na dziatce sgsiedniej,

- zarzuty jakoby zapisy Planu uniemozliwiajg realizacje inwestycji, a dziatka ew.
nr4824/3 zostata pozbawiona dostepu do drogi sg bezpodstawne,
szczegdinie w kontekscie tego, ze plan zagospodarowania przestrzennego z
1991 r. nie przewidywat usytuowania drogi na dziatce ew. nr 4823; w projekcie
Zagospodarowania dziatki ew. nr 4824/3, projektant (wbrew ustaleniom planu)
samowolnie ,zaprojektowat" ulice na dziatce ew. nr 4823; natomiast tresd
decyzji o warunkach zabudowy, jak i pozwolenia na budowe wskazywaty

usytuowanie budynku z dostepem od ul. Waskie;.

W trakcie rozprawy (k. 39) ustanowiony Petnomocnik skarzgcej (radca
prawny) wniédst o zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania sgdowego.

W trakcie rozprawy (k. 96) Petnomocnik skarzacej wywodzit ze dziatka
sgsiednia na dziers uchwalenia Planu nie byta zabudowana i do dnia dzisiejszego nie
jest. Kwestionowat twierdzenia Gminy jakoby budynek skarzacej mogt podlegaé
przebudowie tak aby wjazd do garazu byt zapewniony od istniejacej drogi publiczne;.
W tym zakresie twierdzenia Gminy nie sg poparte Zadnymi dowodami (ekspertyza
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etc.). Oswiadczyt, ze budynek w stanie surowym, z wjazdem od strony zachodniej,
zostat zrealizowany. W takim stanie byt w dniu przyjecia Planu.

Petnomocnik Rady Miasta wywodzit, ze w 1991 roku - gdy przyjmowano
wczesniejszy plan - dziatka po stronie zachodniej byla zabudowana i nie byta

przewidziana pod droge.

Wojewodzki Sgd Administracyjny zwazyt, co nastepuije:

Skarga zastuguje na uwzglednienie, chociaz nie tylko w zakresie objetym
skarga (wskazanie w tresci skargi dziatki ew. nr 4823). Sad, w zwiazku z art. 134 § 1
ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz.U.. z 2012 r. poz 270 ze zm.), nie jest zwigzany zarzutami i
wnioskami skargi.

W pierwszym rzedzie wymagato rozwazenia czy postanowienia Planu,
dotyczace terendéw przyleglych w stosunku do dziatki nalezgcej do Skarzagce;
(lednostka planistyczna MWU 3), mogly naruszaé jej interes prawny, co w ogdle
warunkuje mozliwo$¢ wniesienia skargi.

OdpowiedZ na to jest jednoznacznie twierdzaca w kontekscie ewentualnego
kwestionowania postanowien planu, dotyczacych maksymalnych parametréw
zabudowy co do dziatek sasiednich — wysokoéci, powierzchni biologicznie czynnej. W
takiej sytuacji podstawe materialnoprawna, z ktére;j wynika prawo skarzgcej do
kwestionowania wadliwych - w ich ocenie - postanowien aktu prawa miejscowego -
stanowi art. 140 w zw. z art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 16 poz. 93 ze zm.), dalej zwanej ,K.c.”, w zw. z art. 6 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, majgc takze na wzgledzie art. 6
ust. 2 pkt 2 tej ustawy (zrédto interesu prawnego, ktdry moze byé naruszony). Jak
trafnie podkresla sie w judykaturze parametry i sposoby zagospodarowania dziatek
sgsiednich rzutujga bezposrednio na zakres mozliwosci wykonywania prawa
wiasnosci w kontekscie nieskrepowanego korzystania z nieruchomosci (tak np. wyrok
NSA o sygn. akt Il OSK 2879/13 - dostepny w CBOSA). Chodzi mianowicie o to, ze
stopien intensywno$ci zabudowy sasiedniej i jej rodzaj determinuje potencjalne
ucigzliwoéci, jakie potencjalnie bedzie musiat znosi¢ wiasciciel dziafki sgsiedniej,

wykorzystujac jg zgodnie z przypisanym jej normatywnie (aktem prawa miejscowego)
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Pprzeznaczeniem. Bez znaczenia jest przy tym kwestia, czy przy zabudowie dziatek
sgsiednich beda zachowane takze okreslone przepisami szczegolnymi normy
techniczne (np. warunki techniczne dla obiektow budowalnych) czy standardy (np. w
zakresie normowanym — jakosci $rodowiska). Same bowiem postanowienia Planu,
przesgdzajgce o sposobie zagospodarowania dziatek przylegtych determinujg takze
w istocie granice wykonywania prawa wilasnosci na dziatce sasiedniej, w zakresie
mozliwosci nieskrepowanego z niego korzystania.

W takiej sytuacji Strona miala prawo Zzgdania poddania kontroli sadu
administracyjnego, czy stosowne postanowienia Planu w tym zakresie nie naruszajg
prawa.

W tym kontekscie wsadzaé nalezy, ze w petni trafne $g zarzuty skargi, gdzie
wskazano, ze ustalenia Planu, w kontekscie wymaganej minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej oraz wysokosci zabudowy wyrazonej poprzez ilosé kondygnacji
oraz wartosciami bezwzglednymi miary, pozostajg w sprzecznosci z postanowieniami
Studium. Stanowi to o naruszeniu zasad sporzgdzania planu, w rozumieniu art. 28
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z uwagi na
uprzednie szczegétowe zreferowanie zarzutow skargi w danym zakresie ich
powtarzanie byloby bezzasadne. Sad stanowisko wyrazone w danym zakresie w
skardze uznaje za wtasne.

Odnoszac sie do argumentacji Rady Miasta wypada jedynie wskazaé, co
nastepuje:

. z treSci zapisow Studium nie sposdb wywies¢, aby jego postanowienia,
dotyczgce maksymalnych parametrow zabudowy, nie mialy zastosowania do
wszystkich terenéw objetych symbolem MU-S; w szczeg6inosci nie Sposob
wywies¢ tego rodzaju tezy z uzycia sformutowania w poszczegdlnych
terenach”; zapisy Studium s3 jednoznaczne i wynika z nich wprost intencja
uchwalajgcego go organu (Rady Miasta), aby okreslaé maksymaine parametry
zabudowy przy sporzadzaniu planéw miejscowych o okreslonych warto$ciach,

- przytoczona argumentacja, o istnieniu zabudowy o wyzszych parametrach niz
zakreslone w Studium, juz na etapie jego przyjmowania oraz innych wzgledow
Przewijajacych zdaniem Rady za dopuszczaniem paramentdw wyzszych
(strefa  &rodmiejska, intensywno$é zabudowy przylegtej) ma charakter

merytoryczny i dotyczy oceny zasadno$ci rozwigzan przyjetych w Studium;
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wykracza to poza granice niniejszej sprawy, gdzie przedmiotem oceny Sadu
jest zgodnos¢ Planu z postanowieniami Studium, nie zas merytoryczna ocena
przyjetych w tym ostatnim dokumencie rozwigzan,

- zasada zwigzania ustaleniami Studium w zaleznosci od stopnia ich
konkretyzacji w danym przypadku nie zostata zachowana skoro w Planie
ustalono maksymalne parametréw zabudowy, jako wykraczajgce poza
ustalone w tym drugim dokumencie; swoboda interpretacji Studium,
przystugujgca generalnie radzie gminy, nie dotyczy przypadkéw, gdy
stosowne zapisy sg jednoznaczne; przyjecie odmiennych rozwigzan w
planach miejscowych wymaga woéwczas uprzedniej zmiany postanowien
studium w stosownym zakresie; obecne zapisy Stadium wskazujg
jednoznacznie na wole przyjmujgcej je 6wcze$nie Rady dopuszczania, w
ramach uchwalanych planéw, na obszarze objetym symbolem MU-S,
dalszego rozwoju zabudowy wylacznie o maksymalnych parametrach
wymienionych w tresci Studium; koncepcje taka mogta byé przyjeta pomimo
istnienia juz na danym terenie zabudowy bardziej intensywnej; takie
rozwigzanie — uniemozliwienie w ramach przysztych pianéw dalszego rozwoju
zabudowy intensywniejszej w centralnej cze$ci miasta nie jest z gruntu rzeczy
niedopuszczalne i miesci sie generalnie w zakresie uznania rady gminy (moze
by¢ dyktowane interesem publicznym - np. ze wzgledéow droznosci
komunikacji, ochrony jakosci powietrza itp.); jak wskazano uprzednio, badanie
przez Sad, czy w danym przypadku zachodzity przestanki uzasadniajace
stosowne zapisy Studium, w ramach granic wiadztwa planistycznego gminy

wykracza poza granice sprawy.

Wobec wadliwoéci Planu/, dotyczacych jego obligatoryjnych elementéw
(art. 15 ust. 2 pkt6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
wyeliminowanie stanu niezgodnosci z prawem nie mogto nastapi¢ poprzez
stwierdzanie niewazno$ci poszczegdlnych postanowierr tego aktu wzgledem
okreslonej jednostki planistycznej sprzecznych z porzadkiem prawnym. Prowadzitoby
to bowiem do pozostawienia w obrocie prawnym, dla okreslonego terenu, aktu prawa
miejscowego nie zawierajgcego obligatoryjnych elementéw, przesadzajacych o

ladzie przestrzennym. W takim przypadku w procesie inwestycyjnym nie
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znajdowataby rownoczesénie zastosowania procedura ustalania wymagan dia nowe;j
zabudowy, przewidziana dla terenéw nieobjetych planem (art. 4 ust. 2 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Oznaczatoby to akceptacje stanu
Sprzecznego z regutami art. 4 ust.1 j 2 ustawy, gdzie nakazano alternatywne
ustalanie parametréw zabudowy w ramach planu zagospodarowania albo decyzjg
administracyjng (o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu). Wobec tego
zasadnym byto wyeliminowanie Planu dla stosownego terenu.

Sad - uznajge, Ze interes prawny skarzgcej zostat naruszony stosownymi
postanowieniami Planu a konkretne jego regulacje naruszajg prawo - obowigzany byt
do wyeliminowania z obrotu prawnego wadliwych zapiséw tego aktu. W tym
kontekscie bez znaczenia pozostaje okolicznos¢, ze w tresci skargi zakwestionowano
okreslone ustalenia Planu jedynie w odniesieniu do okreslonej dziatki ewidencyjne;j.
Wobec skutecznego zakwestionowania ustalen aktu prawa miejscowego w
okreslonym zakresie, rolg Sadu, badajgcego jego legalnosé, byto wyeliminowanie
wadliwych zapiséw. Skoro stosowna wada dotyczyta obszaru oznaczonego, jako
MWU 3, uwzgledniajac skarge Sad byt obowigzany stwierdzié niewaznosé Planu w
zakresie w jakim jego ustalenia $3 niezgodne z prawem i zostaly skutecznie
zaskarzone. Za taka wyktadnig przemawia wzglad na racjonalno$¢ dokonywania
sadowej kontroli aktéw prawa miejscowego. Stanowisko przeciwne skutkowatoby
pozostawianiem w obrocie prawnym wadliwego aktu prawa miejscowego, pomimo
jego zaskarzenia.

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia prawa ustalaniami Planu, co do
dopuszczalnosci zabudowy dziatki ew. nr 4823 w odlegtosci 1,5 metra od granic ze
skarzgca, co wyklucza skomunikowanie przez tg nieruchomosé, trzeba wskazag, ze -
cho¢ zbyt daleko idgcy- jest on takze w czesci zasadny.

W Swietle przediozonych w toku postepowania dokumentéw — w
szczegolnosci kopia opatrzonego stosownymi pieczeciami planu zagospodarowania
dziatki przedtozona na rozprawie (k. 94-95) oraz rzutu elewacji zachodniej (k. 74) — w
my$!l pozwolenia na budowe wjazd na dziatke — w tym do planowanych garazéw miat
si¢ odbywa¢ od strony zachodniej — za posrednictwem dziatki ew. nr 4823. Zbyt
daleka jest formutowany w skardze wniosek, jakoby Rada Miasta byta obowigzana
uwzgledni¢ wynikajace stad nastepstwa prawne - jakoby byla zwigzana
postanowieniami ostatecznego pozwolenia na budowe. Poszukujac optymalnych
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rozwigzan plastycznych gmina korzysta z szerokiego zakresu swobody przy
ksztattowaniu zabudowy. Nie ulega watpliwosci, ze — o ile jest to uzasadnione
racjonalnymi wzgledami — w ramach ustalen planu mozna przesadzié docelowo
nawet likwidacje istniejgcych obiektéw, takze tych - zrealizowanych na podstawie
prawomocnych pozwoleri na budowe. W tym Swietle wyrazane niekiedy w
orzecznictwie tezy, jakoby tre$¢ decyzji o pozwoleniu na budowe byta wigzecie przy
sporzadzaniu planu stanowie jedynie nie do konca precyzyjne odzwierciedlenie
dokonanych uprzednio przez Sady - w konkretnych sprawach - ocen, ze w
okreslonym stanie faktycznym nalezalo — majac na uwadze wazenie wzgledéw
wymienionych w art.1 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — dane ustalenia decyzji uwzglednic.

Chybione sg wywody skargi gdzie wskazywano, ze skoro przyjecie planu nie
skutkuje wygaszaniem pozwolen na budowe, organ przyjmujacy plan jest nimi
zwigzany. Brak w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
rozwigzan analogicznych do dotyczacych decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, oznacza tylko, ze przyjecie planu nie wyklucza realizacji
obiektu nawet w sprzecznoéci z jego ustaleniami (na podstawie ostatecznego
pozwolenia na budowe). Gmina, przyjmujac plan, musi sie z tym liczyé (np. w
kontekscie mozliwosci powstania i zakresu obowigzkéw odszkodowawczych w mysl|
art. 36 ust. 1 ustawy), co nie oznacza bezwzglednego zwigzania pozwoleniem, gdy
istnieja wazne wzgledy, przemawiajace za przyjeciem rozwigzan odmiennych (np.
potrzeba realizacji w przysztosci w konkretnym miejscu inwestycji celu publicznego
itp., uzasadnione przewazajgce interesy szeregu innych wtascicieli itp.).

W rozpoznawanej sprawie kwestionowano w procedurze planistycznej
(wywodzac to z domniemanej niezgodnos$ci z pozwoleniem na budowe) rozwigzania
skutkujace uniemozliwieniem w przysziosci wjazdu na dziatke skarzacej od strony
zachodniej.

Przepisy szczegdlne nie okreslajg normatywnych wymagan dotyczacych
gestosci czy wytyczania drdég publicznych. Generalnie nie ma regulacji
normatywnych, okreslajgcych konkretne wyznaczniki do planowania (wskazanie,
jakie tereny moga graniczy¢, jakie odlegtosci powinny byé zachowane, jaka winna
by¢ proporcja terenéw o okreslonych funkcjach itp.). Nie oznacza to jednak petnej

dowolnosci w tym zakresie. Nalezy mie¢ na uwadze, ze zasady materialne, jakie
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nalezy uwzgledni¢ przy planowaniu przestrzennym - zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - nie wyrazajg zasady jakiegokolwiek
prymatu prawa wtasnoéci (wymienionego w pkt 7 tego ustepu) - utozsamianego z
prawem dowolnej zabudowy i uzytkowania nieruchomosci - przed innymi wzgledami,
wyrazonymi m.in. potrzebg zachowania tadu przestrzennego, rozumianego m.in.,
jako uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w
uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne
(art. 1 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 2 pkt 1 ustawy). Nie wyrazono takze w ustawie
prymatu prawa zabudowy nad mozliwoscig korzystania z wtasnej nieruchomosci
(bedacej jedng z kategorii rzeczy), w granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspoizycia spotecznego, zgodnie ze spofeczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa (uprawnienie wynikajgce z art. 140 K.c.). Wobec tego w kazdym
przypadku wystapienia konfliktu interesu rolag rady gminy (organu przyjmujacego
plan) jest rozwazenie i racjonalne rownowazenie interesu publicznego, w kontekscie
racjonalnego gospodarowania przestrzenia, i interesu poszczegdinych wiascicieli. W
interesie publicznym jest niewatpliwie przyjmowanie rozwigzan planistycznych
umozliwiajgcych maksymalne wykorzystywanie waloréw poszczegélnych terenéw.
Zasadne jest takze unikanie sytuacji, gdy przyjete rozwigzania planistyczne
ogranicza faktycznie mozliwosci racjonalnego korzystania z nieruchomosci
zagospodarowanej w okreslony sposéb (art. 1 ust. 2 pkt 6 i 7 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Konieczne jest wiec takze wnikliwe rozwazenie
uzasadnionych intereséw  witascicieli nieruchomoséci,  ktére  zostaly juz
zagospodarowane w okreslony sposéb. Catkowite pozbawienie ochrony moze
dotyczy¢ wytacznie przypadkow zagospodarowania nieruchomosci niezgodnie z
prawem (np. samowola budowlana). Z uwagi na konstrukcje art. 1 ust. 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie wymieniono wytgcznie katalog
kwestii, jakie nalezy uwzglednié, nie wskazujac, aby jakakolwiek z nich miata prymat
nad pozostatymi, nalezy przyjaé, ze konieczne jest zachowanie stosowne;
proporcjonalnosci pomiedzy ochrong wskazanych débr (patrz tak samo wyroki NSA o
sygn. akt Il OSK 145/09, 1275/09, 834/10, 706/12, 1761/13 - dostepne w CBOSA).
Wlasnie jej zachowanie bedzie przesadzag, czy okredlone rozstrzygniecie nie

wykracza poza granice tzw. ,wtadztwa planistycznego”.
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Z uwagi na wynikajacy z powyzszych uwarunkowan szeroki zakres
uznaniowosci rady gminy, odno$nie mozliwosci i zakresu ingerencji w chronione
prawem uprawnienia podmiotéw, ktérych dotycza bezposrednio ustalenia planu,
prawodawca poddat szczegélnym rezimom prawnym procedure, w ramach, ktérej
konsultuje si¢ propozycje rozwigzan planistycznych, a nastepnie rada gminy moze
postanowi¢ o nie nieuwzglednieniu pewnych uwag. Procedura ta - choé ograniczona
w stosunku do okreslonej uprzednio w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.) -
niemniej obejmuje obowigzek wylozenia planu, organizagji dyskusji oraz
wyznaczenia terminu sktadania uwag, rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag na ses;ji
i zataczenia do uchwaty w przedmiocie planu wykazu tych nieuwzglednionych (art. 17
pkt 10, 11, 14, art. 18 i art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). W orzecznictwie podkresla sie czesto istotng role zapewnienia
mozliwosci dyskusji rady gminy nad kazdg z uwag, co miatoby sie wyraza¢ zasada
osobnego glosowania nad nimi (patrz np. wyrok NSA o sygn. akt Il OSA 1154/12
dostepny w CBOSA), choé prezentowany jest takze poglad, ze uwagi mogag by¢
rozpatrzone tgcznie (patrz wyrok NSA o sygn. aki || OSK 1860/12 — dostepny w
CBOSA). Niemniej trafnie podkre$la sie réwniez istotne znaczenie pisemnego
uzasadnienia stanowiska rady gminy na etapie przyjmowania planu (patrz wyrok
NSA o sygn. akt Il OSK 1468/08 — dostepny w CBOSA), ktérego obowigzek
sporzadzenia wynika zaréwno z § 131 w zw. ze 143 zatgcznika do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki
prawodawczej" (Dz.U. Nr 100, poz. 908) jak i jest potwierdzone posrednio trescig
§ 12 pkt 19 rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164 poz. 1587). Uzasadnienie to winno obejmowad
kwestie kluczowe - w tym wyjasnienie przyczyn nie uwzglednienia okreslonych uwag.

W tym S$wietle, w przypadkach wspomnianego szerokiego zakresu
uznaniowo$ci w procesie planistycznym (gdy okreslone rozwiazania nie wynikajg z
regulacji szczegéinych), moze by¢ skutecznie podnoszony zarzut nie odniesienia sie
do konkretnych uwag, co do meritum zawartych w zataczniku do uchwaly o przyjeciu
planu (w my$l art. 20 ust. 1 zd. 2 in fine ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym), gdyz brak woéwczas przestanek do uznania, ze zostaty one
stosownie wnikliwie rozwazone.

Przyjete w planie rozwiazania, jako ingerujace w prawnie chronione prawo
podmiotowe, powinny byé uzasadnione wzgledami racjonalnymi, odwotywaé sie do
konkretnych faktéw i okolicznosci uwzglednianych przez rade gmine, jako przestanka
nieuwzglednienia uwagi (patrz tak samo odnosnie odrzucenia zarzutu wyrok NSA
Sygn. akt IV SA 1638/98 opubl. Lex nr 48261, wyrok NSA sygn. akt Il OSK 145/09 —
dostepne w CBOSA). Inne rozumienie analizowanych regulacji oznaczatoby
faktyczne ograniczenie zakresu nadzoru nad legalno$cig dziatania organow wiladzy
publicznej, w istotnym zakresie, gdzie ingerujg one w prawem chronione prawa
podmiotowe.

Wobec faktu, ze konkretne rozwigzania planistyczne jedynie w marginalnym
stopniu moga wynikaé¢ ze szczegolnych rozwigzan normatywnych (patrz np. zakres
ograniczen na chronionych obszarach przyrodniczych, szczegdine zakazy zabudowy
obszaréw zagrozonych powodzig, miedzywali itp.), legalnosé uchwaty dotyczgcej
planu w zakresie materialnoprawnym moze byé badana gtownie w kontekscie
stosownie szczegdtowego i wnikliwego rozpatrzenia uwag, w ramach ktorych
okreslony podmiot sprzeciwia sie ingerencji w jego prawa (bez znaczenia czy chodzi
0 prawo zabudowy wiasnej dziatki czy tez dziatek sgsiednich, co ma wplyw na zakres
korzystania z jego nieruchomosci), natomiast organ uchwatodawczy przesadza, czy
w interesie publicznym ingerencje te uznaé za uzasadniona.

Powyzsza konstatacja prowadzi do wniosku, Zze nie rozpatrzenie prawidiowo
wniesionej uwagi w procedurze planistycznej, gdy orzeczenie oparte jest na zasadzie
tzw. ,wtadztwa planistycznego”, z reguty moze prowadzi¢ do naruszeniu granic tego
wiadztwa.

Poniewaz chodzi o naruszanie procedury, wazne znaczenie - w kontekscie
przestanek niewaznosci, wskazanych w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym - ma ocena, czy w danym przypadku naruszanie
procedury ma charakter istotny. Charakteru takiego nie miatoby odstgpienie od
wskazania przestanek nie przyjecia uwag w uzasadnieniu do uchwaly, gdyby takie
uzasadnienie znajdowato sie np. w protokole z sesji rady, gdy plan byt przyjmowany.
Istotne bowiem jest ustalenie, ze rada gminy, jako ciato kolegialne, wyrazita

okreslone stanowiska, majac na uwadze konkretng argumentacje.
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W rozpoznawanej sprawie Skarzgca wnosita uwagi do Planu, kwestionujac
m.in. brak komunikacji jej dziatki po stronie zachodniej (uwaga nr7 — na etapie
gtosowania w przedmiocie przyjecia Planu). Jak wynika z protokotu z posiedzenia,
gdy przyjmowano Plan nie dyskutowano nad poszczegélnymi uwagami, poprzestajac
na ich omowieniu przez kierownika Wydziatu Strategii i Rozwoju Gminy (P. Kozon)
oraz przegtosowaniu.

Z kolei z pisemnego uzasadnienia do Planu wynika, ze uwaga skarzacej nie
zostata uwzgledniona, gdyz obstuga jej dziatki moze sie odbywaé od strony
istniejgcej drogi publicznej (pkt 7.2 tabeli stanowigcej zatacznik nr 2 do uchwaty). Nie
pozwala to na uznanie, ze podniesiona przez skarzacg kwestia zostata w istocie
przez Rade rozwazona, przed podjeciem stosownego rozstrzygniecia. Intencjg
skarzacej w ramach wniesionej uwagi do projektu planu, nie bylo bowiem
wywiedzenie, Ze jej dziatka zostata pozbawiona dostepu do drogi publicznej lecz, ze
wzniesiony na niej obiekt (na podstawie pozwolenia na budowe) nie bedzie magt by¢
wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem, gdyz jego wjazd zrealizowano od strony,
gdzie w przyjmowanym Planie nie zagwarantowano drogi.

Dla rzeczywistego rozpatrzenia tej uwagi istotne znaczenie miato uprzednie
ustalenie przez Rade:

- czy w ogole interes skrzgcej moze potencjalnie zastugiwaé na chronie — obiekt
zostat zrealizowany legalnie (czy jego realizacja jest w toku) i przewidziano
wjazd od strony zachodniej a jesli tak,

- jaki bedzie faktyczny skutek przyjetych w Planie rozwigzan dla wiasciciela —
czy faktycznie jest mozliwa np. przebudowa — dostosowanie obiekiu do
nowych rozwigzan, jaka wigze sig tym skala trudnosci — obciazenia finansowe
itp.,

- przy ustalonym, stosownym stanie faktycznym - jakie istniejg istotne
przestanki, aby zaktadane w projekcie planu rozwigzania utrzymaé (wazenie
interesow wiascicieli poszczegélnych nieruchomosci oraz publicznego).

Brak podstaw, aby uzna¢, ze w rozpatrywanej sprawie czionkowie Rady takich
rozwazania dokonali. Potwierdza to nie tylko zdawkowe uzasadnienie
nieuwzglednienia uwagi, gdzie nie doniesiono sie do meritum sprawy. Dobitnie
Swiadczy o tym takze przebieg postepowania przed Sadem, gdzie dopiero w jego
toku gromadzone byly, nieznane Radzie Miasta (reprezentowanej przez
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petnomocnika) dokumenty, obrazujgce istotne elementy stanu faktycznego — np.
treS¢ zatwierdzonego projektu budowalnego (w tym plan zagospodarowania dziafki).
Gdy chodzi o inne uwarunkowania sprawy wypada odnotowaé, ze Rada Miasta w
odpowiedzi na skarge wskazata jakoby w czasie, gdy uzyskiwano pozwolenie na
budowe istniata droga po stronie zachodniej dziatki nalezacej teraz do Skarzacej,
niebedgca jednak droga publiczna a nastepnie (w pismie k. 51-52) wywodzita jakoby
tereny te byly zabudowane. Wskazano tez, ze na date nabycia dziatki przez
Skarzacg obwigzywat plan zagospodarowania, gdzie nie przewidziano drogi po
stronie zachodniej (z 2011 roku), jednak przy pozniejszym pismie przediozono tylko
fragment innego planu - z 1999 roku - gdzie droga byta naniesiona, nie
przedstawiono za$ poézniejszego — bez drogi. Twierdzeniom Rady, jakoby obiekt
mogt by¢ przebudowany, aby zapewni¢ dojazd od ul. Waskiej (k. 51-52) przeczy z
kolei stanowisko strony, jakoby nie byto to mozliwe (k. 96). Wprawdzie bezpodstawny
jest zarzut, Ze Rada Miasta nie dysponuje dowodami, potwierdzajgcymi mozliwosé
przebudowy budynku. To zainteresowany ochrona wtasnych intereséw winien - na
wezwanie Rady — przedkfada¢ stosowne dowody na potwierdzanie swoich twierdzen.
W postepowaniu planistycznym nie obowigzujg bowiem reguty, okreslone w ustawie
zdnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2013
r., poz. 267 ze zm.) — obowigzek ustalenia z urzedu stanu faktycznego (art. 7. 77 § 1
i 80). Jednak Rada, o ile okreslone istotne okolicznosci budza jej watpliwosci, winna
wezwac strone do uprawdopodobnienia okreslonych twierdzen, co wynika z ogdinych
zasad dobrej administracji

Nie pozwala to uznaé, aby po stronie Rady Miejskiej sprawa zostala
stosownie wnikliwie rozwazona na etapie uchwalania Planu.

Rozpatrujgc uwage skarzacej Rada winna mie¢ na wzgledzie m.in., czy na
etapie nabycia dziakki i przeniesienia pozwolenia na budowe na Skarzacg pozostawat
w obrocie plan zagospodarowania, ktory zaktadat istnienie drogi po zachodniej
stronie od jej nieruchomosci, co mogtoby przemawia¢ za szerszg ochrong danego
wlasciciela, oraz konkretne wzgledy przemawiajgce za ewentualnym
przeznaczeniem danego pasa terenu pod zabudowe.

Nie moze mie¢ przesadzajacego znaczenia argumentacja, sformutowana

przez Rade Miasta, z nastepujacych przyczyn:
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- do czasu, gdy w obrocie prawnym pozostaje ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe, ktérg zatwierdzono okreslony projekt budowlany — w tym plan
zagospodarowania dziatki - korzysta ona z domniemania, ze jest niewadliwa:
nie moga mie¢ wobec tego znaczenia kwestie, czy owczesnie byto
dopuszczalne zaprojektowanie zjazdu w kierunku nieruchomosci, gdzie
formalnie nie istniata droga publiczna; w tym kontekscie bez znaczenia jest
takze co wynikato z tre$ci samej decyzji o warunkach zabudowy — inwestor, na
ktorego przeniesiono pozwolenie na budowe nie byt obowigzany bada¢ jego
zgodnosci z decyzjg o warunkach zabudowy,

- bez znaczenia jest okoliczno$¢, ze Skarzacej nie przystugiwaly prawa do
gruntu po stronie zachodniej; o ile na dzien nabycia dziatki i przeniesienia
pozwolenia na budowe obwigzywatby miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, gdzie przewidziano w danym miejscu realizacje drogi;
uprawnione bytoby wtedy oczekiwanie uzyskania mozliwosci korzystania z
danego gruntu — o ile nie doszioby jeszcze do realizacji zaktadanej drogi
publicznej — np. w formie stuzebnosci,

- wskazanie w treéci pozwolenia na budowe, ze budynek zlokaiizowany jest
przy ul. Waskiej jest bez znaczenia o ile ze stosownego zatwierdzonego
projektu budowlanego wynika, ze wyjazd na teren dziatki (w tym do garazu)
ma by¢ zrealizowany od strony zachodniej,

- bez znaczenia jest okoliczno$é, ze pozwolenie na budowe zostato
przeniesione na Skarzaca w okresie obowigzywania planu zagospodarowania
o okreslonej tresci; organ administracji architektoniczno — budowalnej,
orzekajgc o przeniesieniu pozwolenia nie bada sprawy  ponownie
merytorycznie - takze w kwestii dostepu do drogi publicznej czy zgodnosci z
planem miejscowym (a contrario art. 40 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane).
Wobec wskazanych okolicznoéci nie sposéb uznaé, aby ustalenie

planistyczne, dotyczace obszaru MWU 3 w bezposrednim sasiedztwie dziatki

skarzgcej, pomimo jego kwestionowania, byto nalezycie rozwazane a przyjete
rozwigzania racjonalnie uzasadnione, w kontekscie zasad, wskazanych w art. 1 ust.

2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Prowadzi to do konkluzji,

ze - w dany przypadku - naruszanie obowigzku zajecia stanowiska przez Rade, co do

meritum uwagi, stanowi istotne naruszenie trybu, w rozumieniu art. 28 ust. 1 ustawy
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0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co takze skutkuje niewaznoscig
zaskarzonej uchwaty we wskazanym w sentencji wyroku zakresie.

W tym swietle, z uwagi na fakt, ze przyjecie okreslonych rozwigzan, jak
wskazano wczesniej, nie wynika wylgcznie z oceny ich zgodnosci z przepisami
szczegolnymi, lecz takze orzekania w ramach uznaniowosci, w kontekscie
artykutowanych priorytetéw spotecznosci lokalnej, nie jest mozliwa - na obecnym
etapie - ocena przez Sad, co do meritum - w zakresie wykraczajacym poza
wskazang sprzeczno$é z postanowieniami Studium - czy Plan, narusza prawo w
kontekscie  dopuszczalnosci  ochrony uzasadnionych intereséw  skarzace;j,
wynikajgcych z dysponowania nieruchomosciag zabudowang budyniem w stanie
surowym, gdzie przewidziano wjazd do garazy od strony zachodniej,. Naruszenie i€j
interesu prawnego polega jednak niewatpliwie na nie rozwazeniu przestanek
przyjetych rozwigzan, co - w $wietle przytoczonych regulacji - nie jest dopuszczaline.

Wobec wskazanych uwarunkowan przedwczesne bytoby ocenianie, czy

doszto do naruszenia zakresu tzw. wiadztwa planistycznego” w danym zakresie.

Z przytoczonych wyzej przyczyn Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie, na podstawie art. 147 § 1 - Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi, orzekt jak w pkt 1. O zwrocie kosztéw orzeczono w pkt 2 sentencji
na podstawie art. 200 w zw. z art. 205 § 2 powyzszej ustawy oraz § 14 ust. 2 pkt 1
lit. ¢ rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie
optat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z
2013 r., poz. 490). Na koszty te sktadajg sie: kwota 300 zt uiszczona tytutem wpisu
od skargi, kwota 17 zt uiszczona tytutem opfaty skarbowej od pethomochictwa oraz

kwota 240 zt tytutem wynagrodzenia radcowskiego.
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