Kancelaria Radcéw Prawnych
Barbara Kubiak & Sebastian Olszewski
Spélka komandytowo - akcyjna

Szezecin, dnia 16 wrzesnia 2022 roku
Wojewddzki Sad Administracyjny w Szczecinie

ul. Starom}yﬁska 10
70-561 Szczecin

Skarzgcy:

Organ: Rada Miejska w Policach; reprezentowana przez radce prawnego Sebastiana Olszewskiego,
Aleja Papieza Jana Pawla [1 23/12, 70-454 Szczecin

Odpowiedz na na skarge

Dzialajge w imieniu Rady Miejskiej w Policach, pelnomocnictwo w zalaczeniu, w odpowiedzi
na skarge z dnia 2 wrzeénia 2022 roku na uchwale nr XLVI/457/2022 Rady Miejskiej w Policach z dni

4 sierpnia 2022 roku, wnosze o jej oddalenie

Uzasadnienie

(¥

Pismem z dnia 2 wrzesnia 2022 rokuy | -

zaskarzyla uchwale nr XLV1/457/2022 Rady Miejskiej w Policach z dnia 4
sierpnia 2022 roku w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem oraz infrastrukturg techniczng - w
catosci. W ocenie Skarzacego uchwala zostala podjgta z naruszeniem norm prawa materialnego - j.
art. 5 ust 3, art. 17 w zw. z art. 5 ust, 3,art. 7 ust. 121 13 w zw. z art. 7 ust. 4, art. 5 ust. 3 oraz art. 7 ust,
4 a takie art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (dalej Jjako: ustawa mieszkaniowa).
Skarzacy wskazal na szereg naruszen prawa materialnego, ktére skupiajg si¢ na kwestii oceny
»niesprzecznoéci” inwestycji ze studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Police. W ocenie Skarigcego, aby spelnié Wymog ,niesprzecznoéci” nie jest
konieczna pelna zgodnosc planowanej inwestycji ze studium, w szczegolnosci w zakresie
szezegolowych warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczacych wielkogei powierzchni
zabudowy, wysokogci zabudowy, czy tez wielkoéci powierzchni biologicznej czynnej. W konsekwencji
wskazanych przez Skarigcego zarzutéw domaga si¢ on stwierdzenia niewaznosci uchwaly.

Rada Miejska w Policach wskazuje, ze zaskarzona uchwala zostala wydana zgodnie z prawem i
wniesiona skarga powinna zostaé¢ oddalona,
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Kancelaria Radcéw Prawnych Barbara Kubiak & Sebastian Olszewski Spétka komandytowo - akeyjna z siedzibg w
Szczecinie przy alei Papieza Jana Pawla 11 23 Iok. 12, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy Szezecin - Centrum w Szczecinie, X111 Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000953594, NIP 85 13270418, o kapitale zakladowym w wysokosci 50.000,00 zlotych, ktéry to wplacono w caloéci
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Na gruncie art. 5 ust. 3 ustawy mieszkaniowe] inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszacg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustaler miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem Ze nie jest sprzeczna zc studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalg o utworzeniu parku kulturowego. Stosownie
do tresci art. 7 ust. 4 ustawy mieszkaniowe] decyzje w przedmiocie ustalenia badZ tez odmowy
ustalenia lokalizacji podejmuje rada gminy. Podejmujac uchwale, rad gminy, bierze pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy
wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
(art. 7 ust. 4 in fine). Jak przyjmuje si¢ W orzecznictwie, decyzja rady gminy na charakter uznaniowy i
nawet spc!nicnie wszystkich pl‘zeslanek okre§lonych w art. 7 ust. 4 ustawy mieszkaniowej, nie
obliguje rady gminy do podjecia  pozytywne] uchwaly w przedmiocie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Ustawodawca wyraznie przyjmuje uznaniowy charakter tego aktu, stwierdzajac, ze
rada gminy "bierze pod uwage' wskazane w przepisie okolicznosci wynikajace ze studium, a nie
przykladowo, po stwierdzeniu zgodnosci ze studium 'podejmuje uchwalg o lokalizacji inwestycji.”
Ustawodawea konsekwentnie przyjal zatem, e rozstrzygnigcie W sprawie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, niebedace decyz)a administracyjna, lezy w sferze wladztwa planistycznego gminy
(vide: wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 8 lipea 2020 r, sygn. akt 11
SA/Wr 797/19).

W przedmiotowe] sprawic Rada Miasta Police wskazuje, ze planowana inwestycja
mieszkaniowa jest sprzeczna z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Police, przyjetego uchwala nr V1I/47/2015 Rady Miejskiej w Policach z dni 31
marca 2015 roku, co znalazio swoje odbicie w negatywnej opinii Gminnej Komisji Urbanistyezno -
Architektonicznej. Organ podkresla, ze na gruncie studium okreélono dla danego terenu wskaznik
wielkosei powierzehni zabudowy do 40%, wysokos¢ budynkow mieszkalnych do 3 kondygnacji i 14
metrow Wysukoéci oraz wskaznik powierz::hni czynnej minut 30% pm\-‘ierzchni (vide: Rozdzal 111, ust.
1; pkt 1.1, je('lm:)st:ka Police-P. ustalenie TMU studium awarunkowan i kierunkow zagos]'lodarmvania
przestrzennego gminy Police, przyjetego uchwala nr VI/47/2015 Rady Miejskiej w Policach z dnia 31
marca 2015 roku). Stosownie do wniosku Skarzacego, przewidywana inwestycja mieszkaniowa
obejmowalaby 70% powierzehni zabudowy, 4 kondygnacje budynku do 16 metréw oraz minimum
15% wskaznik powierzchni biologicznej czynnej. W ocenie Skariacego z uwagi na to, ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy ma na celu kreowanie polityki
przestrzennej gminy w sposob ogolny, to wykladnia warunku Lniesprzecznoéci” nie powinna by¢
dokonywana jedynie wowczas, gdy parametry | wskazniki planowanej inwestycji odpowiadaja w
pelnym zakresie tym ustalonym w treei studium. Organ nie zgadza si¢ 7 przedmiotowa
argumentacjg. Podkreélenia wymaga, ze studium nie jest aktem prawa miejscowego, lecz jest wigzace
dla organow gminy. Studium to akt bedacy forma realizacji obowiazku prowadzenia polityki
przc‘.sh'zennej przez samorzadowe wladze lokalne i jako taki jest nie tylko aktem majgeym okreslac
lokalng polityke przestrzenng, ale takze zawiera ustalenia wigzace przy sporzadzaniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego  oraz elementy regulacyjne w postaci lokalnych zasad
zagospodarowania. Studium z zalozenia ma byé aktem elastycznym, ktéry jednak wyznacza
nieprzekraczalne ramy dla swobody planowania przestrzennego (vide: wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego 7z dnia 24 pazdziernika 2018 r., sygn. akt T1 OSK 3275/17). Zgodnie z art. 10 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w studium okresla si¢ w szczegdlnoscl
kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz W przeznaczeniu terenéw, a takze kierunki i
wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny wylaczone spod
zabudowy. W rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ustalono wymogi dotyczace stosowania standardéw  przy

zapisywaniu ustalen czeéei tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
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kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, powinny okre§laé
dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawierac wytyezne ich okreélania w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), za$ ustalenia
dotyczace kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,
powinny w szczegélnosci okreélaé minimalne j maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
uwzgledniajagce wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
zréwnowazonego rozwoju, wskazywad tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takie zawierad
wytyczne okrelania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzgdzenia).

Niewgtpliwie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
ma wigzgce znaczenie dla lokalizacji inwestycji w trybie stawy mieszkaniowej. Oznacza to, ze w
przypadku gdy gmina w akcie kierownictwa planistycznego zadecydowala, ze okreélone tereny beda
wolne od zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy jej towarzyszqce] lub okreélita okresowe
parametry tej zabudowy, to ta wola gminy moze ulec zmianje wylacznie poprzez dokonanie zmiany
postanowien studium stosownie do ogolnych przepiséw planowania przestrzennego. Studium
wprawdzie nie ma co do zasady charakteru normy prawnej, jednak ustawodawca w ustawie
mieszkaniowej uznal, ze jego moc wiazaca dla organéw gminy podejmujacych dzialania w zakresie
regulowanym ty ustawa wywoluje ten skutek, 7e rada gminy nie moze od jego kierun kowych wskazari
odstapi¢ bez zachowania norm prawnych gwarantujgcych trwalo§é ustaleri studium. Ustawa daje
pierwszeristwo takiej uchwale przez zamierzeniami dotyczaeymi realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Zgodnic z art. 2 pkt 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez parametry i
wskazniki urbanistyczne nalezy rozumied "parametry i wskazniki ustanawiane w dokumentach
planistycznych, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 10 ust. 4,art. 16 ust. 21 art. 40", W
kontekscie powyzszego, podkreslania wymaga, ze uzyty w przepisic § 6 pkt 2 rozporzadzenia w
sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
zwrot "minimalne i maksymalne parametry” odnosi si¢ do kierunkéw i wskaznikéw dotyczgeych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy). ‘Tym samym, o ile
prawdziwe jest stwierdzenie, ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy jest aktem o ogolniejszym charakterze niz miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, o tyle wskazanic parametréw (wyrazonych w procentach) jest wostudium  jak

najbardziej prawidlowe i porzadane.

Organ podkresla, ze proponowane przez Skarzgcego warunki zabudowy w ogéle nie biora
pod uwage warunkéw okreslonych w studium., Skarzacy nie uwzglednil kwestii wysokosci zabudowy
(4 kondygnacje do 16 metréw zamiast 3 kondygnacji do 14 metréw), wskaznika wielkosci powierzchni
zabudowy (70% zamiast 40%), wskaznika powierzchni biologicznej czynnej (minumum 15% zamiast
minimum 30%). Jednym elementem, ktdry zostal uwzgledniony przez Skarzgeego to wybér dzialki,
ktérej przeznaczenie zostalo okreélne Jako zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Przedstawiona
przez Skarigcego koncepcja powstala w zupeinym oderwaniu od uwarunkowan wskazanych w
studium i w konsekwencji nie ma mowy o braku sprzecznoéci migdzy proponowans zabudows a

warunkami ustalonymi w studium.

Interpretacja przepiséw przedstawiona przez Skarzacego, ktéra zamyka sie w stwierdzeniu, ze
warunki ustalone w studium nie s3 warunkami granicznymi, de facto uniemoiliwia gminie
sprawowanie wiladztwa planistycznego, mimo ustawowego obowiazku. Skarigey nie uwzglednil
zadnych wymagan gminnych w przygotowanej przez siebie koncepcji i to bylo podstawg odmowy
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Gdyby przyjaé $poséb rozumowania Skarzacego za
prawidlowy, to nalezaloby uznaé, ze przepis art. 5 ust. 3 ustawy mieszkaniowej jest zupelnie zhedny.
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Nawet bowiem w sytuacji, gdy planowana inwestycja w sposob oczywisty (jak ma to miejsce W
niniejszej sprawie) jest niezgodna z postanowieniami studium rada gminy musialaby ja zaakceptowac.
Wadliwoéé rozumowania Skarzacego wydaje sie oczywista.

Odnoszac sie do kwestii budynku poloznego przy ulicy Kollagtaja w Policach, ktory jest
budynkiem czterokondygnacyjnym, organ przyznaje, ze taki budynek rzeczywiscie istnieje i jest
oddalony o okolo 250 metrow od terenu planowane) inwestycji. Niemnie jednak jest to tylko i
wylaeznie jeden budynek, z kolei zastosowanie wyjatku wynikajacego z art. 17 ust. 7 ustawy
mieszkaniowej wymaga, aby w odlegloéci nie wigkszej niz 500 m w istniejgeej zabudowie ajdowaly
sie budynki mieszkalne o wysokoéci wigkszej niz ustalona zgodnie z ust. 6. W takim przypadku
maksymalng wysokos¢ budynkéw objetych inwestycja mieszkaniowg w miejscowoéciach wyznacza
wysoko§¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie. Wskazana regulacja opiera si¢
na zalozeniu realizowaniu podobnego typu zabudowy na jednym obszarze. Niemniej jednak istnienie
jednego czterokondygnacyjnego nie uzasadnia jeszeze tezy o takim wlaénie uksztaltowaniu obszaru
zabudowy 1 mozliwosei zastosowania wyjatku z art. 17 ust. 7. W niniejszym przypadku rzecz ma si¢
zgola odmiennie, albowiem planowana na analizowanym terenie zabudowa mieszkaniowa ma mie¢
charakter zupelnie odmienny od przykladu, na ktory powoluje si¢ skarzacy, co wprost wynika z
postanowien studium.

Odnoszac sie do przytoczonego przez Skarzacego fragmentu uzasadnienia wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bialymstoku z dnia 16 grudnia 2021 roku (sygn. akt 11
SA/Bk 778/21): ,Nie jest pray tym zgodne z celem specustawy, aby orientacyjne i usrednione parametry ze
studium traktowaé jako graniczne 1 nieprzekraczalne”, podkre§lic nalezy, ze podobne stanowisko zajal
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2020 roku (sygn. akt 1l 0OSK
1759/20). W swoim wyroku Naczelny Sad Administracyjny wskazal, ze , Whrew iwierdzeniom zawartym
w skardze kasacyne/ Sad I instangjt prawidiowo ocentl, ze brak jest podstaw do uznania, ze wskazniki
intensywnosei zabudowy brutio 1 wysokosci wnioskowane dla przedmiotowe] inwestycji przekraczajg
wekainiki ustalone w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania prresirzennego grminy.
Stanowisko_organu w_tym_zakresic byloby o tyle uzasadnione o ile Studium wskazywaloby w_sposcb
precyzyny wskainiki wsokosciowy i intensywnosci zabudowy. Co do zasady studium okresla jedynie kierunki
polityki przestrzennej gminy. Nie wyklucza_to, e moze w_swojej trescl_uszczegdlawial poszczegolne

paramelry zabudow)y. co ma snaczenic dla ustalenia niesprzecznosé innych aktéw planistycznych ze studium.
Taki tez wniosek wynika z ugruntowanego orzecznictwa sadowoadministracynego. W tef jednak sprawie w
zakresie wskazywanych wskaznikow wysokosciowego 1 intensywnosci zabudowy Studium postuguje sig
nicostrymi pojeciami, Wyroznicjac Jedynie ich kategorie Jako usrednione wskazniki dla poszczegdlnych
terendw, kidre beda uszczegolawiane na etapie ustalania planéw miejscowych. Ponadto w tym zakresic w
Studium wyjasniono, Ze "wysokosci 1 wskazniki intensywnosci zabudowy brutto, okresla sig jako orientacyjne
dla réinych rodzajow zabudowy w poszczegolnych strefach funkcjonalnych. Stuzyé one maja do badania
chlonnosci terendw i opracowywania wytyeznych pT‘OgJ‘(UllOﬂ’O-[J]'Z,(.’.S‘E."Z.CHJ'?_}’(.'}I w m.p.z.p.". Brak jest tym
samym podstaw do przyjecia, Ze za pomocg Wi kategorii w Studium okreslono wskazniki zabudowy dla

przedmiotowe] inwestygl.” Tym samym, ocena dokonana przez sady administracyjne, co do ogélnego
charakteru regulacji studium (i braku mozliwosci rozpatrywania regulacji studium jako granicznych
czy maksymalnych) wynika jedynie z ksztaltu regulacji studium, zaproponowanego praez dane gminy.
W przytoczonym wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego, gmina w sposob nieostry wskazala
wskazniki zabudowy. Jednoczesnie Naczelny Sad Administracyjny podkreslil, ze gmina jest
uprawniona do wskazywania w sposob precyzyjny wskaznikow wysokoSciowych i intensywnoéci

son

zabudowy i ma to znaczenic dla oceny niesprzecznoéei innych aktéw ze studium.
W niniejszym stanie faktycznym, podejmujae uchwale w sprawie studium Rada Miejska w

Policach, korzystajac ze swojego wladztwa planistycznego, w sposob konkretny, precyzyjny i nie
ysta) 18 1 Y B 1 Y, precyzy)n)

budzgcy najmniejszych watpliwosci wskazata wskazniki zabudowy 1 ocena sprzecznosci inwestyejl
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Skarzacego musi by¢ dokonywana w zgodzie z uchwalonymi regulacjami. Ocena taka okazal sie
negatywna, co znalazlo swoje odzwierciedlenie w treéci podjetej przez Rade Miejska uchwale.

W zwigzku z powyzszym, wnosze Jak na wstepie.

TE ADCA PRAWNY
e sjzan‘ s %ﬁf’b‘gl
ZLalacezniki:

L. odpis odpowiedzi na skarge,

2. akta sprawy (uporzadkowane i ponumerowane),

3. pelnomocnictwo,
4. zaswiadczenie z dnia 16 listopada 2018 roku.
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