15. Sprawy z zakresu zagospodarowania przestrzennedgo.

1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Znaczaca grupg spraw objetych symbolem 6150 stanowily sprawy ze skarg
na uchwaty odrzucajace zarzuty do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wydawane zgodnie z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.)
jeszcze w oparciu o przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.).

W sprawach tego rodzaju Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie
prezentuje jednolity poglad, zgodnie z ktoérym uprawnienie gminy do ustalania
przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu, okreslane w doktrynie jako wtadztwo
planistyczne, nie moze nosi¢ cech dowolnosci dziatania. Rozstrzygnigcie o
przeznaczeniu terenu i zasadach jego zagospodarowania musi by¢ dokonane z
uwzglednieniem obowiazujacych przepisow i na zasadach okreslonych w ustawie.
Orzeczenia w tym zakresie wskazuja réwniez, ze prawnie wadliwymi bgda nie tylko te
ustalenia planu, ktére naruszaja przepisy prawa, ale takze te, ktore bgda wynikiem
ewentualnego naduzycia przyslugujacych gminie uprawnien. W wyroku z dnia 18
wrzesnia 2008 r., sygn. akt IV SA/WA 673/08, podkreslono, iz sad administracyjny
nie moze skutecznie ocenia¢ racjonalnosci i celowosci rozwiazan planistycznych
przyjmowanych przez gming, jezeli nie stanowia naruszenia ustawowych granic
uprawnien planistycznych przystugujacych gminie.

Jako podstawe stwierdzenia niewazno$ci uchwaty odrzucajacej zarzut do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wojewodzki Sad
Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 9 kwietnia 2008 r., sygn. akt 1V
SA/Wa 169/08 wskazal naruszenie art. 24 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym. W wyroku tym Sad nie podzielit stanowiska rady, iz ogdlnikowos¢
zarzutoOw skarzacej uniemozliwila organowi odniesienie si¢ do zastrzezen odnosnie
konkretnych rozwiazan planistycznych. W ocenie Sadu w sytuacji, gdy strona skarzaca
wskazata numery dziatek bedacych jej wilasnoscia, ktore bezposrednio przylegaja
do drogi, co do ktorej projekt planu wskazuje na jej poszerzenie oraz okreslita,
1z zmiana planu narusza jej prawo wlasnos$ci, rada gminy nie powinna mie¢ trudno$ci

w dokonaniu wiasciwej interpretacji intencji skarzacej. W tej sytuacji uzasadnienie



uchwaty, sprowadzajace si¢ do stwierdzenia, iz skarzaca nie wykazala naruszenia
ustaleniami projektu planu konkretnego przepisu prawa materialnego ani tez na jaka
zmiang nie wyraza zgody oraz w jaki sposob ustalenia planu ingeruja w jej prywatny
teren, uznano za wadliwe i nie odpowiadajace wymogom art. 24 ust. 3 cyt. ustawy.

Za istotna w tej kategorii spraw nalezy rowniez uzna¢ kwestie wlasciwego,
szczegotowego uzasadnienia przez gming ingerencji zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w prawo wilasnosci, szczegdlnie w sytuacji, gdy
podmiot zglaszajacy zarzut do projektu planu kwestionuje zasadno$¢ ograniczenia
tego prawa. W ocenie Sadu w uzasadnieniu uchwaly rada powinna wskaza¢, iz zarzut
strony zostal wszechstronnie rozwazony oraz przytoczy¢ argumenty wyjasniajace
rozstrzygnig¢cie ze wskazaniem, ze inne rozwiazanie planistyczne nie jest mozliwe.
Woéwecezas naruszenie uprawnien wiasciciela przez ustalenia projektu planu ma miejsce
w zgodzie z obowiazujacym prawem.

Sposrod uchybien procedury sporzadzania i uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, skutkujacych niewaznoscia planu, w wyroku
z dnia 23 maja 2008 r., sygn. akt IV SA/Wa 599/08, wymieniono migdzy innymi
uchybienia dotyczace rozpatrzenia uwag do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Uwzglednienie uwag nie moze w ocenie Sadu sprowadzaé si¢ do
wprowadzenia jakichkolwiek zmian, lecz zmian wskazanych przez sporzadzajacego
uwagi. Wskazano rowniez na naruszenie procedury okreslonej w art. 20 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, bowiem pomimo, iz do planu
zalaczono wykaz nieuwzglednionych uwag, to z protokolu posiedzenia rady, na
ktorej uchwalono przedmiotowy plan, nie wynika aby uwaga skarzacego podlegata
glosowaniu. W cytowanym orzeczeniu Sad podkreslit, iz rozpatrzenie uwag powinno
polega¢ na poddaniu ich indywidualnym glosowaniom i na tej podstawie powinna
zosta¢ stworzona lista uwag uwzglednionych przez radeg, ktére burmistrz powinien
nastepnie uwzgledni¢ w planie, oraz lista uwag nieuwzglednionych. W ten sposéb
uchwata zawierajaca rozstrzygniecie w sprawie uwag bedzie mogla stanowi¢ zatacznik

do uchwaly w sprawie planu.

2. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

W sprawach z zakresu zagospodarowania przestrzennego istotna grup¢
stanowily sprawy dotyczace warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu.
Glownym problemem, pojawiajacym si¢ w tych sprawach byta prawidlowos¢

ustalania przez organy obszaru objgtego analiza funkcji oraz cech zabudowy



1 zagospodarowania terenu na podstawie przepisOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.)
1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164, poz. 1588). W szeregu spraw organy w sposOb nieprawidlowy ustalaty obszar
objety analiza, co skutkowalo uchyleniami decyzji m.in. w sprawie: IV SA/Wa
1783/07 (wyrok z dnia 10 kwietnia 2008 r.). Ponadto organy w sposob nierzetelny
dokonywaty analizy cech i funkcji zabudowy tj. wielkosci powierzchni zabudowy,
szerokosci 1 wysokosci gornej krawedzi elewacji, geometrii dachu co skutkowato
uchyleniem decyzji m.in. w sprawach: 1V SA/Wa 2490/07 (wyrok z dnia 11 lutego
2008 r.), IV SA/Wa 2503/07 (wyrok z dnia 11 marca 2008 r.), IV SA/Wa 2606/07
(wyrok z dnia 25 kwietnia 2008 r.), IV SA/Wa 107/08 (wyrok z dnia 8 kwietnia
2008 r.), IV SA/Wa 188/08 (wyrok z dnia 6 maja 2008 r.).

Inna wazna kwestia pojawiajaca si¢ w omawianej kategorii spraw byla
prawidlowos¢ realizacji tzw. zasady dobrego sasiedztwa (art. 61 ust. 1 pkt 1 cyt.
ustawy), ktora okresla konieczno$¢ dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych
przez zastana w danym miejscu zabudowe¢ cech 1 parametréow o charakterze
urbanistycznym (zagospodarowanie terenu) 1 architektonicznym (uksztattowanie
wzniesionych obiektow). W celu spetnienia tych wymagan, w procesie decyzyjnym
zwigzanym z ustalaniem warunkow zabudowy, ustawodawca ustanowil obowigzek
przeprowadzenia wstgpnej analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz
jego zabudowy wynikajacej z przepisoOw odrgbnych (art. 53 ust. 3 pkt 1 w zw. z art. 64
ust. 1 cyt. ustawy). M.in. w sprawach: IV SA/Wa 1963/07 (wyrok z dnia 26 maja
2008 r.), IV SA/Wa 2289/07 (wyrok z dnia 21 lutego 2008 r.) i IV SA/Wa 2619/07
(wyrok z dnia 3 kwietnia 2008 r.), Sad stwierdzil, ze organy uchybily temu
obowiazkowi, co dato podstawe do uchylenia zaskarzonych decyzji.

W uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. IV SA/Wa 2289/07 Sad podkreslit,
ze stosowaniu zasady dobrego sasiedztwa w praktyce towarzyszyly i towarzysza w
dalszym ciagu watpliwosci interpretacyjne sprowadzajace si¢ do tego, jakie dziatki
uzna¢ nalezy za sasiednie w stosunku do terenu inwestycji oraz na ile rygorystycznie
egzekwowa¢ nalezy podobienstwo zabudowy nowej do zabudowy otoczenia.
Stosowanie zasady dobrego sasiedztwa musi uwzglednia¢ dyrektywe, jaka jest
umozliwienie osobom majacym tytul prawny do gruntow jak najszerszej mozliwosci
inwestowania. Sad zauwazyl, ze nie chodzi o to, by nowa zabudowa byla wiernym
odtworzeniem istniejacej zabudowy sasiedniej, ale o to, by na jej podstawie mozliwe

byto okreslenie cech nowej zabudowy, ktéra ma by¢ kontynuacja, przez co nalezy



rozumie¢ zachowanie charakteru zabudowy. Gdy nieruchomos$ci sasiednie w
znaczeniu szerokim sa zabudowane 1 planowana inwestycja jest dostosowana do
dotychczasowej zabudowy pod wzgledem urbanistycznym i architektonicznym, a
takze mozna ja pogodzi¢ z dotychczasowa funkcja zabudowy na tym terenie, organ nie
ma podstaw do odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy. Przyczyna odmowy
ustalenia warunkéw zabudowy 1 zagospodarowania terenu moze by¢ projektowanie
inwestycji sprzecznej z dotychczasowa funkcja terenu, czyli nie dajaca si¢ z nia w
praktyce pogodzi¢. W omawianej sprawie, na obszarze objetym analiza, przewazajaca
funkcja jest funkcja mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie bliZzniaczej, willowej
wolnostojacej oraz szeregowej. Uzupelienie stanowia nieliczne niskie budynki
wielorodzinne oraz ustugi towarzyszace. Oczywistym jest zatem, iz charakter
planowanej inwestycji (zabudowa wielorodzinna) r6zni si¢ od charakteru zabudowy
przewazajacej w otoczeniu (zabudowa jednorodzinna). Niewatpliwie oba typy
zabudowy taczy ich mieszkalny charakter, niemniej co do zasady rdznia je gabaryty.
Sad wuznal, ze mozna dopusci¢ na terenie inwestycji realizacj¢ zabudowy
wielorodzinnej z tymze jednak wyraznym zastrzezeniem, iz zabudowa ta nie moze
ro6zni¢ si¢ gabarytami od zabudowy obszaru analizowanego.

W uzasadnieniu wyroku, ktory zapadt w sprawie o sygn. akt IV SA/Wa
2619/07, Sad utozsamil zasad¢ dobrego sasiedztwa z tzw. sasiedztwem urbanistycznym,
niemajacym wiele wspolnego ze wspoOlna granica. Stwierdzil, ze tzw. sasiedztwo
urbanistyczne przedstawiac si¢ bedzie roznorodnie na terenach zwartej zabudowy miejskie;,
na terenach wiejskich, czy na terenach rozproszonej zabudowy, np. letniskowej. Sad
wskazal, 1z przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie definiuja pojgcia ,,dziatki sasiedniej". Ratio legis art. 61 cyt. ustawy
,jest ochrona tadu przestrzennego", tzn. powstrzymanie zabudowy nie dajacej si¢
pogodzi¢ z zabudowa juz istniejacq na terenach, gdzie nie ma planu zagospodarowania
przestrzennego. W ocenie Sadu, inwestycja polegajaca na budowie domu
wielorodzinnego nie jest mozliwa, poniewaz bylby on zlokalizowany wewnatrz uktadu
architektoniczno - urbanistycznego  zabudowy  jednorodzinnej z  okresu
migdzywojennego, zdominowataby istniejaca zabudowe 1 zakltocilaby otaczajaca
przestrzen. Realizacja tej inwestycji pozostawataby w wyraznej sprzecznosci z
istniejacym w sasiedztwie tadem przestrzennym - tzw. sasiedztwem urbanistycznym.
Wprawdzie na obszarze objgtym analiza dominuje funkcja mieszkalna, to jednak
zasadnym jest zauwazy¢, iz w tzw. sasiedztwie urbanistycznym planowane] inwestycji
wystepuje wytacznie funkcja zabudowy jednorodzinnej. Cechy zabudowy jednorodzinnej i
wielorodzinnej sa rdzne, jak réwniez rézne sa zasady zagospodarowania, chociazby np.

wskaznik intensywnosci zabudowy terenu.



3. Optata z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci

Stosunkowo liczna grupg wsréd spraw z zakresu zagospodarowania
przestrzennego stanowily sprawy dotyczace ustalenia optaty jednorazowej z tytulu
wzrostu warto$ci nieruchomosci (tzw. renty planistyczne), na podstawie art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na szczeg6lna uwage w tej kategorii zastuguja sprawy, w ktorych Sad uchylat
decyzje organow I 1 II instancji ustalajace renty planistyczne, z powodu niewykazania
przez organy bezposredniego zwiazku przyczynowego pomigdzy wzrostem wartosci
nieruchomosci a uchwaleniem planu. W jednej z tego typu spraw (wyrok z dnia 2
czerwca 2008 r. sygn. akt IV SA/Wa 582/08) Wojewodzki Sad Administracyjny
w Warszawie podkreslil, ze w sprawie ustalenia optaty planistycznej konieczne jest
ustalenie, czy zachodzi bezposredni zwiazek przyczynowy migdzy zmiana wartosci
nieruchomos$ci a przyjetymi ustaleniami zmienionego planu. Sad wskazal, iz w celu
wlasciwego 1 rzetelnego wyjasnienia stanu faktycznego sprawy, organy winny
dokona¢ oszacowania wzrostu warto$ci nieruchomosci, wynikajacego z faktu
uchwalenia zupelnie nowego planu oraz wskazania, jakiego typu zabudowa byta
ewentualnie dopuszczalna na obszarze w okresie gdy nie obowiazywat tu zaden plan.
W tej grupie spraw na uwage zashuguje wyrok z dnia 21 maja 2008 r. sygn. akt IV
SA/Wa 462/08, w ktorej Sad uchylit decyzj¢ obu instancji. W wyroku tym Sad
wskazal, iz organy obu instancji dokonaty btednej wyktadni przepisu art. 36 ust 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przyjmujac, iz uzyte w tym
przepisie sformutowanie ,,zbywa” obejmuje réwniez darowizng. Sad stwierdzit,
1z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2004
r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.), definiuje zbywanie tylko 1 wylacznie na uzytek wlasny.
Nie ma odnos$nika do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory
wskazywalby, iz okreslenie to nalezy rozumie¢ w odniesieniu do pkt 3b art. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. Sad stwierdzit takze, iz nie pobiera si¢ renty

planistycznej w przypadku darowizny na rzecz osob bliskich.



4. Uzgodnienia projektéw decyzji o warunkach zabudowy

W kategorii spraw z zakresu zagospodarowania przestrzennego znaczaca grupe
stanowily sprawy w przedmiocie uzgodnien projektow decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

Sposrod spraw z tej grupy na uwage zastuguje wyrok z dnia 19 marca 2008 r.
sygn. akt IV SA/Wa 17/08, w ktorym Sad uchylit postanowienia obu instancji z
uwagi na bledne zastosowanie przez organ instytucji autokontroli z art. 54 § 3 ustawy
Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi. Sad podniost, iz organ
rozwazajac dopuszczalno$¢ uwzglednienia skargi na podstawie art. 54 § 3 tej ustawy
zobowiazany jest dokona¢ ponownej oceny catoksztattu stanu faktycznego sprawy,
rowniez pod wzgledem materialnoprawnej legitymacji strony w rozumieniu art. 28
K.p.a. W omawianej sprawie skarzacy mimo, iz wykazywat aktywnos$¢ w trakcie
postgpowania administracyjnego wnoszac zazalenie na postanowienie uzgadniajace
projekt decyzji, to nie mial przymiotu strony w tym postgpowaniu. Organ zatem
uwzgledniajac skarge nie mogt zastosowac¢ wobec niej art. 54 § 3 powotanej ustawy,
bowiem skarzacy nie posiadal materialnoprawnej legitymacji strony w postepowaniu o
uzgodnienie decyzji o warunkach zabudowy.

Przyczyna uchylenia rozstrzygni¢¢ organdéw administracji w jednej ze spraw
z tej tematyki byto wadliwe zastosowanie przez organ art. 105 § 1 K.p.a. 1 umorzenie
postgpowania w sprawie z uwagi na bezprzedmiotowos$¢. W wyroku z dnia 7 maja
2008 r. sygn. akt IV SA/Wa 355/08 Sad dostrzegl, iz organ pierwszej instancji nie
miat podstaw do umorzenia postgpowania, bowiem strona zadala rozpatrzenia sprawy
co do istoty. Podniost, iz z bezprzedmiotowos$cia postgpowania na zasadzie art. 105
§ 1 K.p.a. mamy do czynienia wowczas, gdy brak jest ktorego$ z elementdéw stosunku
materialnoprawnego 1 nie mozna zatatwi¢ sprawy przez rozstrzygnigcie co do istoty.
Nie mozna tez, zdaniem Sadu, myli¢ bezprzedmiotowosci z bezzasadno$cia zadania
strony jak miato to miejsce w omawianej sprawie. Organy obu instancji umorzyty
postgpowanie z powodu wczesniejszego rozstrzygnig¢cia wniosku strony wskazujac,
1z przedtozony projekt r6zni si¢ od poprzedniego zapisem dotyczacym dojazdu z drogi
krajowej. Organy mialy wigc podstawy do rozstrzygnigcia sprawy co do istoty ale

uchylily si¢ od tego umarzajac postgpowanie.
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