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Nowe orzecznictwo i jego wplyw
na planowanie przestrzenne
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dr, Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie, Pracownia Ekonomiki Przestrzennej, radca prawny ,Kancelaria Prawnicza dr Maciej Nowak” w Szczecinie

W niniejszej rubryce przedstawiane sa przede wszystkim wdrazane lub
projektowane zmiany konkretnych przepiséw prawnych lub szerzej - kon-
kretnych ustaw. Jednakze pojecie ,zmiany w prawie nieruchomosci” musi
by¢ interpretowane szerzej. Zdarza si¢ bowiem, ze duzy wplyw na stosowanie
przepisdw maja orzeczenia sadéw. Oczywiscie nie mamy w Polsce systemu pre-
cedensowego i orzeczenia nie sa nowym, osobnym zrédiem prawa. Tym nie-
mniej czgsto ich wplyw na konkretne regulacje moze okazac sig bardzo duzy.

Przykladem powyzszego moze by¢ obecnie obowiazujaca ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jak juz wskazano, chociazby
w poprzednim numerze, ustawa ta zawiera szereg niekonsekwencji. Niektére
Z przepiséw tej ustawy sg niedoprecyzowane. I wtedy pojawia sig mozliwosé
wykorzystania orzecznictwa. W sprawach spornych sprawy kierowane sg do
sadow, ktére na réznych szczeblach (przede wszystkim - wojewddzkich sa-
déw administracyjnych i Naczelnego Sadu Administracyjnego) wydaja roz-
strzygnigcia. Uzasadnienia tych rozstrzygnie¢ stanowié¢ moga réwniez pod-
stawg do podobnej oceny innych, zblizonych spraw.

Obecnie bardzo duzo dylematéw dotyczy kryteriéw, w oparciu o kté-
re wydawane sg decyzje o warunkach zabudowy. Przypomnijmy, ze decyzje
te wydawane sa migdzy innymi przed uzyskaniem pozwolenia na budowe
dla terendéw, dla ktérych nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowani
przestrzennego. W praktyce planéw miejscowych nie ma na wigkszej cze-
$ci powierzchni kraju. Dlatego kwestia zwigzana z wydaniem decyzji lokali-
zacyjnych jest bardzo wazna, réwniez z punktu widzenia praw inwestoréw.
I tak jeden z dylematéw, réznie ocenianych, dotyczy tego, czy przedmiotowa
decyzja moze by¢ wydana tylko dla catej dziatki, czy tez dla czesci dziatki.
Zagadnienie to moze powodowaé konkretne dylematy, zwlaszcza gdy czgsé
dziatki objeta jest planem miejscowym, a inwestor chciatby zabudowac pozo-
statg czegs¢. Do problemu odnidst sie WSA w Szczecinie, wskazujac miedzy
innymi, ze wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu moze dotyczy¢ catosci lub czgsci dziatki, ktéra daje sig jed-
noznacznie wyodregbni¢ i przedstawi¢ w zataczniku graficznym do decyzji
i ktéra nie dotyczy terenu objetego miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 21 listopada 2013 r., II

SA/Sz 902/13, LEX nr 1401785). | wydaje sig, ze ten kierunek, wskazany
w orzeczeniu, bedzie w praktyce przyjmowa¢ si¢ w coraz wigkszym stopniu.

Osobne dylematy dotyczaca realizacji zasad kontynuacji funkcji i bli-
skiego sasiedztwa przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Ogdlnie
to ujmujac, zgodnie z tymi zasadami, nie moze powstaé inwestycja budow-
lana razaco odmienna od tych, wzniesionych w bezposrednim jej otoczeniu.
W jednym z nowszych orzeczen Naczelny Sad Administracyjny wskazal, ze
ocena inwestycji z punktu widzenia kontynuacji istniejacej zabudowy w za-
kresie jej funkeji oraz cech architektonicznych nie oznacza zakazu lokalizacji
zréznicowanej zabudowy na okreslonym terenie oraz bezwzglednego obo-
wiazku kontynuacji dominujacej funkcji zabudowy. Nowa zabudowa jest do-
puszczalna gdy jest mozliwa do pogodzenia (nie jest sprzeczna) z zabudowa
istniejaca (wyrok NSA z dnia 6 czerwca 2013 r., IT OSK 305/12, LEX nr
1352904). Z wyroku tego wynika migdzy innymi to, ze organy gminy przy wy-
dawaniu decyzji nie moga by¢ nadmiernie rygorystyczne. W innym orzecze-
niu - na szczeblu WSA - wskazano, ze jezeli w otoczeniu mamy zabudowe
ustugowa i chcemy réwniez wznie$¢ obiekt ustugowy, to sama to okolicznos§é
nie jest wystarczajaca dla stwierdzenia kontynuacji funkcji. Wazne jest to, ja-
kie to beda ustugi (wyrok WSA w Krakowie z dnia 11 grudnia 2013 r., IT SA/
Kr 908/13, LEX nr 1407075).

Bywa réwniez tak, ze niektére orzeczenia sg wzgledem siebie sprzeczne.
Dotyczy to zwlaszcza sytuacji zwiazanej z lokalizacja wielkopowierzchnio-
wych obiektéw handlowych o znacznej powierzchni. W orzecznictwie moze-
my znalez¢ rézne stanowiska na temat tego, czy dla takich obiektéw (a jezeli
tak, to kiedy) jest obowiazkowy plan miejscowy, a kiedy bytaby dopuszczalna
decyzja o warunkach zabudowy. Ten problem wymaga wiec niezwlocznych
zmian prawnych.

Tak jak wskazano na poczatku, w naszym systemie prawnym roli orze-
czen nie mozna przeceniaé. Jednakze przedstawiane w nich tezy rowniez
wywierajg znaczacy wplyw na uwarunkowania prawne. Dlatego jezeli chce-
my dobrze zna¢ jaki$§ problem prawny, takze w kontekscie dotyczacych go
zmian, konieczna bedzie rowniez wiedza na temat aktualnych, dotyczacych
go orzeczen sagdowych.



