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WYROK NR Il SA/WR 801/18
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 28 lutego 2019 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu

w sktadzie nastepujagcym:

Przewodniczacy: Sedzia WSA Wiadystaw Kulon

Sedziowie: Sedzia WSA Anna Siedlecka (spr.)
Sedzia WSA Alicja Palus

Protokolant: Krzysztof Erbel

po rozpoznaniu w Wydziale 11 na rozprawie w dniu 14 lutego 2019 r.

sprawy ze skargi WRE PROJEKT Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibag we Wroctawiu

na uchwate Rady Miejskiej Wroctawia

z dnia 20 stycznia 2000 r. nr XV11/529/00

w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Przedmiescia
Swidnickiego we Wroctawiu

I. stwierdza niewazno$¢ § 15 ust. 54 pkt 5 w zakresie odnoszacym si¢ do dzialek oznaczonych numerami
geodezyjnymi: 43/8, 70/1, 71, AM-35, obreb Stare Miasto zaskarzonej uchwaly;

II. zasadza od Gminy Miejskiej Wroclaw — Rady Miejskiej Wroclawia na rzecz strony skarzacej kwote
797 (stlownie: siedemset dziewieédziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania
sadowego.
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Uzasadnienie

W dniu 20 stycznia 2000 r. Rada Miejska Wroctawia przyjeta uchwale nr XVII/529/00 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Przedmie$cia Swidnickiego we
Wroctawiu.

WRE Projekt Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, na podstawie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym, art. 53§ 1i2 oraz art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
0 postepowaniu  przed sgdami  administracyjnymi  zaskarzyt  powyzsza uchwale  w zakresie
§ 15 ust. 54 pkt 5 w odniesieniu do dziatek nr 43/8, 70/1, 71, AM-35, obreb Stare Miasto. Przedmiotowej
uchwale skarzgca zarzucita istotne naruszenie:

1) art. 4 ust. 1 wzw. zart. 27 ust. 1 i art. 3 oraz art. 10 ust. 1 pkt 1), pkt2) , pkt6) ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r., poz. 139 ze zm., dalej ,,ustawa”), polegajace
na ustaleniu dla terenu o symbolu A5.1UC dojazdu gospodarczego od ul. Bogustawskiego, poprzez wspolny
wjazd zlokalizowany na terenie oznaczonym symbolem AS5.2KS+UC, ktéra to regulacja uniemozliwia
uzyskanie przez Skarzaca decyzji w przedmiocie pozwolenia na budowe i stanowi przekroczenie przez organ
uchwatodawczy wladztwa planistycznego, o ktory mowa w art. 4 ust. 1 ustawy;

2) § 14 ust. 1rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (Dz.U. z2015r., poz. 1422, dalej
,rozporzadzenie”) wzw. zart. 4 ust. 1 ustawy, polegajace na wprowadzeniu w § 15 ust. 54 pkt 5 mpzp
postanowienia uniemozliwiajacego zagospodarowanie nieruchomosci nalezacych do Skarzacej;

3) art. 18 ust. 2 pkt 2), pkt5), 6), pkt 7) — pkt 8), art.19 ust. 2 w zw. z art. 27 ust. 1 ustawy, polegajace na
naruszeniu trybu postgpowania przy sporzadzaniu mpzp;

4) art. 31 ust. 3, art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnial997 r. (Dz.U. z 1997 r.
nr 78, poz. 483 ze zm.), poprzez wprowadzenie ograniczenia prawa wilasnosci, ktore jest nieproporcjonalne
do zasad ksztaltowania polityki przestrzennej oraz wartosci chronionych konstytucyjnie oraz poprzez
pozbawienie Skarzgcej podstawowego atrybutu prawa wiasnosci mozliwosci zabudowy nieruchomosci
Skarzacej.

Oraz wnoszac na podstawie art. 106 § 3 p.p.s.a. 0 dopuszczenie przez Sad zataczonych do skargi
dokumentow — celem przeprowadzenia dowodu uzupehiajacego z dokumentu na okolicznos¢ braku
mozliwos$ci uzyskania decyzji w przedmiocie pozwolenia na budowe z uwagi na postanowienie planu zawarte
w § 15 ust. 54 pkt 5. Réwnoczes$nie przedtozone dokumenty sg niezbedne do wyjasnienia istotnych watpliwosci
w sprawie i nie spowodujg nadmiernego przedtuzania postgpowania.

Wobec powyzszego skarzaca wniosta o:
1) stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaty w zaskarzonej czesci,
2) zasadzenie na rzecz Skarzacej kosztow postgpowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu skarzaca wskazata, ze pismem z dnia 29 czerwca 2018 r. wystapita do Rady Miejskie;j
Wroctawia z wezwaniem do usuniecia naruszenia prawa w zakresie uchylenia § 15 ust. 54 pkt 5 przedmiotowej
uchwaly w odniesieniu do dziatek nr 43/8, 70/1, 71, AM-35, obreb Stare Miasto. Organ nie uwzglednit
wniesionego przez Spotke wezwania do usunigcia prawa dotyczacego ww. uchwaty.

Kolejno Spoéltka uzasadnita, Ze posiada interes prawny do wniesienia niniejszej skargi, gdyz nieruchomosci
stanowigce jej wlasnos¢ sa potozone na terenie objetym rzeczonym aktem planistycznym, ktdry to plan narusza
jej interes prawny poprzez wprowadzona w § 15 ust. 54 pkt 5 regulacj¢ dotyczaca wspdlnego dojazdu
gospodarczego. Na podstawie umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci z dnia 26 kwietnia 2013 r. Spotka
stata sie wlascicielem nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntu o numerach: 43/8,70/1 i 71, AM- 35,
obrgb Stare Miasto, potozonych we Wroctawiu przy ul. Marszatka Jozefa Pitsudskiego. Wyzej wymienione
dziatki znajdujg si¢ na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem: A5.1UC. W zwiazku z powyzszym
Spotka posiada legitymacje do zaskarzenia przedmiotowej uchwaly na podstawie art. 101 ust.1 ustawy
0 samorzadzie gminnym. Na potwierdzenie swojej argumentacji, skarzgca powolala si¢ na orzecznictwo
sadowoadministracyjne, z ktorych wynika, ze okoliczno$§¢ nabycia nieruchomosci po wejsciu w zycie
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie uzasadnia odmowy przyznania legitymacji
skargowej.

§ 15 ust. 54 pkt 5 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie dziatek nalezacych
do Spotki, naruszajg jej interes prawny, ktory zwigzany jest z okreslonym prawem do nieruchomosci, a ktory
zostat naruszony wydanym przez Rade Miasta aktem prawa miejscowego. Zdaniem skarzacej istnieje zatem
zwiazek miedzy zaskarzong uchwala, a konkretna, indywidualna sytuacja prawna skarzace;.

Zgodnie z § 15 ust. 54 pkt 5) mpzp, na terenie objetym symbolem A5.1UC — ustala si¢ dojazd gospodarczy
od ul. Bogustawskiego, poprzez wspdlny wjazd zlokalizowany na terenie oznaczonym symbolem A5.2KS+UC.
Z uwagi na powyzszy zapis aktu planistycznego zaréwno Spoéltka, jak i poprzedni wtasciciel nieruchomosci -
spotka ICE INVESTMENTS Sp. zo.o. oraz wiasciciel dziatek sasiednich — Rafin Sp. z0.0. zsiedziba
we Wroctawiu nie moga uzyskaé¢ decyzji - pozwolenia na budowg. Zasadniczg przyczyna odmowy udzielenia
pozwolenia na budowg jest brak mozliwosci zagospodarowania nieruchomo$ci Spotki (zgodnie
Z przeznaczeniem) bez zapewnienia jej dojazdu gospodarczego od strony ul. Bogustawskiego przez
nieruchomosci nalezace do innych podmiotdéw, jak réwniez nie jest mozliwe legalne zagospodarowanie
nieruchomos$ci wspomnianych podmiotéw bez zapewnienia dojazdu gospodarczego od ul, Bogustawskiego
dla nieruchomosci Spotki. Powyzsze potwierdzaja podjete w sprawie rozstrzygniecia administracyjne
oraz orzeczenia sagdow administracyjnych. Itak NSA w wyroku z dnia 9 maja 2017 r. (sygn.akt 1l OSK
2183/15), wydanym w sprawie ze skargi na decyzje Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 10 listopada 2014 r.
(nr-O 664/14) uchylajaca w catosci decyzj¢ Prezydenta Wroctawia nr 4381/2014 z 12 wrzes$nia 2014, ktorg
zatwierdzono projekt budowlany i udzielono Rafin Sp. z 0.0. pozwolenia na budowe dla inwestycji polegajacej
na budowie budynku biurowego z czes$cig ustugowo-handlowa w parterze i garazem podziemnym oraz
zagospodarowaniem terenu przy ul. Zautek Wolski(dz.nr74) i przekazujaca sprawe do ponownego rozpatrzenia
organowi | instancji — zwazyt - ,,W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego dokonana wyktadnia przepisu
§ 15 ust. 54 pkt 5 Planu nie jest wtasciwa. Powotany wyzej przepis odnosi si¢ do catego kwartatu oznaczonego
symbolem AS5.1UC, skoro uzyto w nim okre$lenia ,,wspolny wjazd”, wyktadnia celowosciowa cyt. Przepisu
dokonana przez sad wojewodzki, odwotujaca si¢ do racjonalizowania ustalen planistycznych (w ocenie tego
sadu) pozostaje w opozycji wzgledem wyraznej tresci przepisu, nie uwzglednia przy tym wyktadni systemowe;j
Planu. Zcyt. uprzednio § 15 ust. 56 pkt 2 planu wynika jednoznacznie, ze w konsekwencji wyznaczenia
w konturze AS5.2KS+UC dojazdoéw i dostaw gospodarczych od strony ulicy Bogustawskiego, wjazd
ten powinien obstugiwaé rowniez obiekty na terenie oznaczonym symbolem AS.1UC. Brak jest w planie
ograniczenia funkcji wjazdu na dojezdzie od strony ulicy Bogustawskiego tylko do tych terendw, ktore
przylegaja do konturu AS5.2KS+UC. Okoliczno$¢ zatem, ze nakaz wynikajacy z planu uwzglednia dojazdu
gospodarczego takze dla tych dzialek kwartatu AS.1UC, ktore polozone sg wzdluz ul. Pilsudskiego we
Wroctawiu, stanowi¢ bedzie utrudnienie w zagospodarowaniu terenéw nalezacych do skarzacej Spotki,
nie moze uzasadnia¢ wyktadni zaprezentowanej w tym aspekcie w wyroku IT SA/Wr 29/15.”

Wobec tresci powyzszych rozstrzygnig¢, Spotka wystgpita do Sadu Rejonowego dla Wroctawia —
Sroédmiescia we Wroctawiu z wnioskiem o ustanowienie drogi koniecznej (stuzebnosci przechodu i przejazdu)
wraz z uprawnieniem (w ramach sposobu korzystania z ustanowionej stuzebnosci) do wybudowania drogi,
na nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 74, 75/6, 75/11, AM-35, obreb Stare Miasto, na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela dzialek o numerach 43/8, 70/1 i 71, obrgb Stare Miasto, za wynagrodzeniem.

Postanowieniem zdnia 6 lutego 2018 r. (sygn.akt Ins 403/13) Sad Rejonowy — oddalit wniosek
0 ustanowienie drogi koniecznej.

Wobec zaistniatego impasu w sprawie jakiegokolwiek zagospodarowania zgodnego z planem miejscowym
nieruchomosci nalezacych do skarzacej, nie ulega watpliwosci, ze kwestionowany zapis mpzp negatywnie
wplywa na sytuacje prawng skarzacej i wywoltuje negatywne dla Spotki konsekwencje prawne polegajgce
na braku mozliwos$ci zagospodarowania nalezgcych do niej dziatek.

Nie ulega watpliwosci, ze kwestionowany zapis mpzp negatywnie wptywa na sytuacj¢ prawng Skarzacej
i wywoluje negatywne dla Spotki konsekwencje prawne polegajace na braku moznosci zagospodarowania
nalezacych do niej dzialek.

Przedmiotowa uchwata — w zakresie ustalenia zawartego w § 15 ust. 54 pkt 5 przedmiotowej uchwaty —
narusza bezpo$rednio indywidualny interes prawny Skarzacej, jako Zze uniemozliwia zagospodarowanie
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nalezacych do niej nieruchomosci, zgodnie z pozostatymi ustaleniami planu i uzyskanie przez spotke decyzji
0 pozwoleniu na budowe dla inwestycji zgodnej z przeznaczeniem przewidzianym w mpzp.

W dalszej czesci skarzaca podnosi, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powinien
by¢ tak skonstruowany, aby byla zapewniona realna mozliwo$¢ zabudowy poszczegdlnych terenow, w tym
ustalenie obstugi komunikacyjnej okre$lonych terenéw w sposoéb mozliwy do zrealizowania przez kazdego
wiasciciela nieruchomosci. W ocenie Spotki obowigzkiem Rady Miejskiej Wroctawia — w konsekwencji
ustalenia przeznaczenia centrotworczego dziatki — bylo okreslenie w planie takiej obstugi komunikacyjne;j,
ktora realnie gwarantuje kazdej dzialce budowlanej obstuge komunikacyjng, bez obowigzku organizowania
wspolnego z innymi podmiotami wjazdu. W $wietle powyzszego mpzp w zaskarzonej czegsci narusza
konstytucyjng zasade koniecznosci i proporcjonalnosci okreslong w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Zastosowane
W planie ograniczenia naruszajg istot¢ prawa wtasnosci oraz zasad¢ proporcjonalnosci.

Rada Miejska w omawianym przypadku w sposdb nieuzasadniony i nieproporcjonalny ograniczyta
wlascicielom dzialek na terenie AS5.1UC mozliwo$¢ zabudowy wprowadzajac obowiazek zrealizowania
dojazdu gospodarczego od ul. Bogustawskiego, poprzez wspdlny wjazd zlokalizowany na terenie oznaczonym
symbolem AS5.2KS+UC. Zadaniem gminy jest takie stworzenie infrastruktury, aby kazda nieruchomos¢
przeznaczona pod budownictwo posiadata dostep do drogi publicznej bez koniecznosci ustanawiania
stuzebnos$ci na innych nieruchomosciach (zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 9 maja 2017 r., sygn. akt Il
SA/Wr 53/17).

Kolejno w skardze wskazano, ze brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia, aby dla dziatek Spotki wprowadzi¢
dojazd gospodarczy od ul. Bogustawskiego, poprzez wspdlny wjazd zlokalizowany na terenie oznaczonym
symbolem S5.2KS+UC. Podkreslenia wymaga fakt, ze wprowadzony zapis nie jest niezbedny do okreslenia
dojazdu gospodarczego, ktéry moze by¢ zrealizowany w inny sposob.

Zdaniem Skarzacej przedmiotowa uchwata w zaskarzonej cze$ci, obok naruszenia interesu prawnego Spotki,
narusza rownoczesnie obiektywny porzadek prawny.

Skarzaca podnosi ponadto, ze przy opracowywaniu mpzp naruszono procedur¢ sporzadzania planu.
Zawiadomienie Zarzadu Miasta Wroctawia ( z dnia 30.06.1995r.)o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Swidnickiego przedmiescia nie zostalo wystane do Zarzadu
Wojewddztwa. Ponadto w dokumentacji prac planistycznych brak jest dowodu ogloszenia w miejscowej prasie
oraz w sposdb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci zawiadomienia o przystgpieniu do sporzadzania
planu, co stanowi naruszenie dyspozycji przepisu art.18 ust. 2 pkt1l) ustawy 0 zagospodarowaniu
przestrzennym. Kolejno skarzgca wskazata na naruszenie art. 18 ust. 2 pkt 6), art. 18 ust. 2 pkt 5), art. 19 ust. 2,
art. 18 ust. 2 pkt 4 lit. g ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku zpowyzszym Spoltka podniosta, Zze naruszony zostal tryb postgpowania oraz wiasciwosé
organow okreSlonych w art. 18 ustawy 0 zagospodarowaniu przestrzennym, co skutkowa¢ winno
stwierdzeniem niewaznosci przedmiotowej uchwaly, co najmniej w zaskarzonej czgsci.

W odpowiedzi na skarge organ wniodst o jej oddalenie w catosci oraz o obciazenie skarzacej kosztami.
Z zarzutami skarzacej nie zgodzila si¢ strona przeciwna i wyjasnita, co nastepuje:

Zgodnie z wytycznymi dla mpzp z dnia 15 stycznia 1997 r. zawartymi w Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wroctaw (uchwata nr XLVIII/680/98) Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 30 stycznia 1998 r., czes$¢ 1I: Szczegdtowe uwarunkowania polityki przestrzennej — przedmiotowy plan
znajdowat si¢ w zespotach urbanistycznych Swidnickie Przedmiescie, Dworce Gtowne i ul. Putaskiego. Zespot
urbanistyczny Swidnickie Przedmiescie nalezat do najbardziej prestizowych i reprezentacyjnych obszarow
w miescie. Jego struktura przestrzenna i funkcjonalna byla historycznie uksztaltowana. Celem bylo m.in.
podniesienie atrakcyjno$ci catego obszaru urbanistycznego, w tym przeksztalcenie obszaréw, w ktorych
na wielu odcinkach zerwana byta jednorodno$¢ zespotu — np. poludniowa pierzeja wzdtuz ul. Pitsudskiego.
Obowiazywata poprawa jakosci i faktury tworzywa wzdtuz ul. Pilsudskiego, uzupehienie brakow tworzywa
W obszarach przylegtych do ul. Pilsudskiego, staranne wyeksponowanie zabudowy od strony ul. Pilsudskiego
oraz nadanie tej ulicy zdecydowanie wielkomiejskiego charakteru. Rownie wazne bylo przeznaczenie parteréw
pierzei na ushugi o duzej liczbie klientow. Ktére to w przypadku pierzei przy ul. Pilsudskiego mialy zajac
co najmniej 80% ich dtugosci.
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Uwzgledniajac powyzsze, opracowano plan , wtym z ustaleniami dla terenéw oznaczonych symbolami:
A5.1UC czy 8AKSR. Dla terenu A5.1UC ustalono dojazd gospodarczy od ul. Bogustawskiego, poprzez
wspolny wjazd zlokalizowany na terenie oznaczonym symbolem A5.2KS+UC.

Dziatki strony skarzacej usytuowane sg od ul. Pilsudskiego, ktora jest ulica stanowiaca o§ doprowadzajgca
do bramy miasta jakim jest Dworzec PKP. Jej funkcja wymaga wprowadzenia ograniczen, ktore umozliwia
zachowanie charakteru reprezentacyjnego oraz komfortowych warunkéw dla przemieszczen w szczegdlnosci
pieszych oraz transportu zbiorowego. Majac powyzsze na uwadze plan okreslit ,,dojazd gospodarczy” od inne
strony niz ul. Pitsudskiego. Dojazd gospodarczy dla funkcji centrotwoérczej to dojazd zwigzany z jej
funkcjonowaniem a wigc dostawy, obstuga techniczna itp. Pelna obstuga takiej funkcji nie bytaby wskazana
od ul. Pitsudskiego, ktére to samochody 0 duzych gabarytach musiatyby wjezdzajac na teren przekraczad
kazdorazowo ciag pieszy wzdtuz ul. Pilsudskiego oraz dodatkowo stanowityby utrudnienie dla zachowania
plynnosci ruchu wzdtuz ul. Pitsudskiego. Dlatego tez Gmina majac na wzgledzie tad przestrzenny oraz funkcje
komunikacyjne ulic w bezposrednim sgsiedztwie miata petlne prawo wprowadzi¢ regulacje dotyczace
wskazania dojazdu gospodarczego. Podlozem do okreSlenia wspdélnego wjazdu dla obu terenow bylo
zminimalizowanie ingerencji w obszar dziatek, bedacych w r¢kach roznych wiascicieli. Dziatanie Gminy byto,
W jej ocenie, wywazone zarOwno biorgc pod uwage interes publiczny jak i stopien ingerencji w prawo
wlasnosci.

Ponadto organ Gminy podnidst, ze w zaskarzonym planie w § 15 nie ma ,,ust. 54 przywolanego w skardze.

Procedura planistyczna dotyczaca zbierania wnioskow, opiniowania i uzgadniania miata miejsce w latach
1995-1998. Zawiadomienie Zarzadu Wojewddztwa o przystapieniu do sporzadzenia mpzp rejonu Swidnickiego
Przedmiescia nie byto mozliwe i nie mogto zosta¢ wystane z uwagi na fakt, ze organ ten rozpoczat dziatalnosé
od 1 stycznia 1999 r.. Ponadto zgodnie z zatacznikiem nr 11 zarzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa, nie ma wymogu informacji o wylozeniu prognozy skutkow wptywu ustalen na $rodowisko
przyrodnicze. Wymog za$§ przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko zostat ustalony
dopiero w ustawie z 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.

Wojewo6dzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:
Skarga okazata si¢ zasadna, cho¢ nie wszystkie zarzuty sa stuszne.

Bedaca podstawag podjecia zaskarzonej uchwaty ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca
1994 r.(Dz.U.1999.15.139 t.j.) stanowi wart. 4, ze gmina w ramach zadan wiasnych, ustala przeznaczenie
i zasady zagospodarowania terenu, a uprawnienie to realizuje migdzy innymi przez uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. To uprawnienie gminy oznacza, ze gmina samodzielnie rozstrzyga
0 zasadach zagospodarowania, co jednakze nie moze by¢ rozumiane jako dowolnos$¢ dziatania. Rozstrzyganie
0 przeznaczeniu terenu izasadach jego zagospodarowania musi by¢ dokonane zuwzglgdnieniem
obowigzujacych przepisow 1ina zasadach okreslonych w art. 1 powotanej ustawy. Miejscowy plan
zagospodarowania wraz z innymi ustawami ksztaltuje sposob wykonywania prawa wtasnosci i determinuje
tre§¢ prawa wihasnosci w zakresie wykorzystywania nieruchomosci (art. 33 ustawy). Wszelkie rozstrzygniecia
planistyczne, ktore ograniczajg wlasciciela w sposobie korzystania zniej musza by¢é dokonywane
z uwzglednieniem obowigzujacych przepisow. Ochrona indywidualnych interesow wiascicieli nieruchomosci
polozonych na obszarze objetym planem nastepuje na etapie uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Réwniez po uchwaleniu mpzp kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaly naruszone
uchwalg lub zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze
zaskarzy¢ uchwale lub zarzadzenie do sadu administracyjnego (art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 .
0 samorzadzie gminnym). Interes prawny to z kolei interes znajdujacy ochron¢ w konkretnej normie prawa
materialnego. Tak rozumiany interes prawny ma niewatpliwie wtasciciel nieruchomosci potozonej na obszarze
objetym projektem planu.

Skarzaca jest wlascicielka dziatek o nr ew. 43/8, 70/1, 71, AM-35, obreb Stare Miasto. Wyzej wymienione
dziatki znajdujg si¢ na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem: AS5.1UC. Do tego terenu dojazd
gospodarczy (dla samochodéw m.in. dostawczych, technicznych, shuzb oczyszczania miasta itp.) ustanowiony
zostat tylko w jeden mozliwy sposob, poprzez wspolny wjazd od strony ul. Bogustawskiego zlokalizowany
na terenie oznaczonym symbolem A5.2KS+UC. Teren A5.2KS+UC oddziela dziatki skarzacej o nr 43/8, 70/1,
71 od ul. Bogustawskiego. Na terenie AS.2KS+UC znajdujg si¢ dziatki innych prywatnych podmiotow.
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Dostep do dziatki z drogi publicznej jest istotnym elementem ustawowej definicji ,,dziatki", a szczegdlnie —
»dzialki budowlanej". Nie jest to tylko element prywatnoprawnego prawa wlasnosci nieruchomosci,
ale ksztaltuje kompetencje organdw publicznych.

Ustawodawca (a w $lad za nim orzecznictwo) dostrzega, ze zapewnienie tego dostepu moze by¢ realizowane
na kilka sposobow.

Wazne jest uksztaltowanie przez Gming w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego takiej
mozliwosci przebiegu wjazdow/zjazdow gospodarczych, aby Spotka przestrzegajac ustalen planu mogla
faktycznie korzysta¢ z takiego dostgpu. Normy planowe nie mogg bowiem wprowadzaé takich zapisow,
ktorych stosowanie przez inwestora — wilasciciela nieruchomo$ci sgsiedniej w procesie inwestycyjnym,
uzaleznione jest od dobrej woli innych podmiotow prywatnych. Normy planowe stanowig bowiem podstawe
do poprawnego wykonania projektu budowlanego, niezbgdnego do uzyskania pozwolenia na budowe.
Aby uzyska¢ pozwolenie na budowe trzeba legitymowac si¢ rowniez prawem do dysponowania
nieruchomos$cig na cele budowlane ( w tym wypadku chodzi o wykonanie wjazdu gospodarczego i przejazdu
do dziatek strony skarzgcej, poprzez inne dziatki prywatnych podmiotdéw, polozone na terenie oznaczonym
symbolem A5.2KS+UC, ale takze i mozliwo$¢ korzystania z takiego wjazdu/zjazdu i dalszego poruszania
si¢ po cudzym terenie ). Nie moze bowiem by¢ tak, ze prawo miejscowe zawiera normy niepewne, ktorych
wykonywanie jest utrudnione lub w istocie niemozliwe. W badanej sprawie, jak wykazata to w pelni strona
skarzaca, nie ma jakiejkolwiek mozliwosci zagospodarowania swojego terenu, albowiem przeszkoda
jest kwestionowany zapis dotyczacy wspolnego wjazdu od strony ul. Bogustawskiego zlokalizowany na terenie
oznaczonym symbolem AS5.2KS+UC takze do dziatek skarzacej. Brak zgody wtascicieli dziatek potozonych
na terenie A5.2KS+UC na ustanowienie drogi koniecznej do dziatek skarzacej, w tym negatywny dla skarzacej
wynik postepowania sadowego o ustanowienie drogi koniecznej, wystarczajaco $wiadczy o tym, ze Gmina
przekroczyta granice wladztwa planistycznego.

Prawidlowe bowiem wykonanie upowaznienia ustawowego do uchwalenia mpzp, winno polegaé
na zastosowaniu w procesie planistycznym ponizszych regut:

1. Obowigzkiem organéw gminy jest nieprzekroczenie granic uznania administracyjnego przy korzystaniu
z tzw. wladztwa planistycznego, okreslonego w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu
przestrzennym (Tekst jednolity: Dz. U. 1999 r. Nr 15 poz. 139 ze zm.).

2. Dopuszczalna przepisem art. 33 ustawy 0 zagospodarowaniu przestrzennym ingerencja planu w sposob
wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci, nie powinna by¢ nadmierna, tzn. nie powinna nastapic,
oile mozliwe sa inne, mniej dolegliwe, przy przyjetej koncepcji planistycznej, sposoby osiagnigcia celu
planistycznego.

W niniejszej sprawie Rada w ogole nie wyttumaczyta, czy rozwazata inng (alternatywng) lokalizacj¢ wjazdu
gospodarczego na teren oznaczony symbolem AS.1UC od strony ul. Bogustawskiego, czy tez od innej jeszcze
strony. W chwili uchwalania planu jak iobecnie ul. Zautek Wolski jest drogg czynng, po ktoérej odbywa
si¢ ruch kotowy. Ulica Zaulek Wolski przylega bezposrednio do nieruchomos$ci strony skarzacej.
W zaskarzonym planie znaczna cze$¢ tej ulicy nadal pozostaje droga, cho¢ nie do konca przejezdng. Opisany
stan faktyczny wskazuje zatem, ze jednak istniejg inne mozliwos$ci lokalizacji wjazdu gospodarczego na teren
oznaczony symbolem AS.1UC, niz ten oktorym mowa w§ 15 ust. 54 pkt5 zaskarzonej uchwaty.
Dopuszczalna za$ przepisem art. 33 ustawy 0 zagospodarowaniu przestrzennym ingerencja planu w sposob
wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci, nie powinna by¢ nadmierna, tzn. nie powinna nastgpié, o ile
mozliwe s3 inne, mniej dolegliwe, przy przyjetej koncepcji planistycznej, sposoby osiagnigcia celu
planistycznego. Poza tym, na naruszenie zasady proporcjonalnosci wskazywat tez skarzacy.

Rolg organu planistycznego jest wilasnie wywazenie interesu publicznego i interesow prywatnych
(por. wyroki NSA z 1 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK 2478/15; z 8 listopada 2017 r., sygn. akt 1l OSK
224/17). Konieczne jest takie wywazenie ww. interesow, aby w jak najwigckszym stopniu zabezpieczy¢
i rozwigza¢ potrzeby wspolnoty lokalnej, jednak wjak najmniejszym naruszajac prawa wiascicieli
nieruchomosci objetych planem. Na takg koniecznos¢ wskazuje rowniez w swoim orzecznictwie, dotyczgcym
ochrony wtasno$ci, Europejski Trybunat Praw Cztowieka w Strasburgu podkreslajac, ze kazde ograniczenie
wlasnosci musi by¢ legitymowane publicznym interesem (Terazzi S.rl. przeciwko Wtochom, skarga
nr 27265/95, § 85, 17 pazdziernika 2002, i Elia S.r.l. przeciwko Wtochom, skarga nr 37710/97, § 77, ECHR
2001-1X).
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W wyroku z dnia 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98 (OTK 2000/1/3) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
miedzy innymi, ze dopuszczalno§¢ ograniczen prawa wlasnosci, tak samo jak wszelkich innych
konstytucyjnych praw i wolnosci jednostki, musi by¢ oceniana takze z punktu widzenia ogdélnych przestanek
ustanowionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, w szczeg6lnosci z punktu widzenia zasady proporcjonalnosci
(zakazu nadmiernej ingerencji). Nadto Trybunal stwierdzil, Zze ograniczenia prawa wiasno$ci dopuszczalne
sa tylko w zakresie, w jakim nie naruszaja '"istoty" tego prawa (art. 64 ust. 3in fine Konstytucji RP,
pokrywajacy si¢ zreszta z ogdlng zasadg z art. 31 ust. 3 zd. 2). Trybunat wskazal takze, ze art. 31 ust. 3 zd.
1 Konstytucji szczegdlny nacisk potozyt na kryterium ,.koniecznosci w demokratycznym panstwie", co oznacza
to, ze kazde ograniczenie praw i wolnosci jednostki musi by¢ w pierwszym rzedzie oceniane w plaszczyznie
pytania, czy bylo ono ,konieczne", czyli - innymi slowy, czy tego samego celu (efektu) nie mozna bylo
osiaggna¢ przy uzyciu innych s$rodkow, mniej ucigzliwych dla obywatela, bo stabiej (bardziej ptytko)
ingerujacych w sferg jego praw i wolnosci.

Z Kolei w orzeczeniu zdnia 26 kwietnia 1995r., sygn. akt K 11/94 (OTK 1995/1/12) Trybunat
Konstytucyjny wyrazil poglad, iz dla oceny, czy doszlo do naruszenia zasady proporcjonalnosci (zakazu
nadmiernej ingerencji) konieczne jest udzielenie odpowiedzi na trzy pytania:

1. czy wprowadzona regulacja jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkow,
2. czy regulacja ta jest niezb¢dna dla ochrony interesu publicznego, z ktorym jest powigzana, oraz

3. czy efekty wprowadzanej regulacji pozostaja w proporcji do ci¢zaréw nakladanych przez nig
na obywatela.

Biorgc powyzsze pod uwagg, wskazaé¢ nalezy, ze w sytuacji oddzielenia dziatek Spotki od drogi publicznej
przez dziatki innych podmiotéw — w zakresie sytuowania wjazdu gospodarczego - zaskarzony plan powinien
byl powiazac ze soba czesciowa likwidacje obecnego wjazdu/zjazdu z ul. Zautek Wolski z ingerencjg w prawo
wilasno$ci dziatek lezacych miedzy nieruchomoscia skarzacej Spotki iul. Bogustawskiego — atego plan
nie uczynit.

Za niezrozumiate nalezy uzna¢ przyjete rozwigzanie planu, ze to wiasciciel nieruchomosci musi we wlasnym
zakresie podjac starania o zapewnienie sobie dojazdu gospodarczego do wtasnej nieruchomosci, skoro wtasnie
ze wzgledu na ustalenia tego planu, jakiekolwiek $rodki prawne zmierzajace do uzyskania dostepu do drogi
publicznej, w zakresie dojazdu gospodarczego staty si¢ jak dotychczas nieskuteczne.

Konkludujac, stwierdzi¢ trzeba, ze w okolicznosciach niniejszej sprawy, nie chodzi o ustalenie, czy organ
planistyczny ma obowiagzek zapewnienia wszystkim nieruchomosciom dostepu do drogi publicznej, jak podnosi
to skarzaca, ale o to, ze przyjete przez niego w miejscowym planie ustalenia wrgcz uniemozliwiajg uzyskanie
takiego dostepu, co oznacza wistocie brak mozliwosci na zagospodarowanie nieruchomosci zgodnie
Z jej przeznaczeniem, co narusza takze istote prawa wlasnosci.

Pozostate zarzuty skargi odnoszgce si¢ do wadliwej procedury, w ocenie Sadu, nie sg zasadne, co w znacznej
czesci wykazat w odpowiedzi na skargg organ gminy.

Z tych wszystkich przyczyn, w ocenie Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego nie do zaakceptowania
jest ustalenie w planie miejscowym wspdlnego wjazdu gospodarczego od strony ul. Bogustawskiego do dziatek
skarzacej w taki sposob, w jaki uczynita to Rada Miejska Wroctawia, tym bardziej, Zze nie rozwazono, czy
istnieje mozliwos¢ innej lokalizacji projektowanego wjazdu.

Majgc powyzsze na uwadze, Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu, na podstawie art. 147
§ 1 p.p.s.a., stwierdzil niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty w zaskarzonej czeSci. Orzeczenie o kosztach znalazto
swoje uzasadnienie w tresci art. 200 tej ustawy.
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