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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 29 lipca 2021 r.
Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia WSA Jerzy Parchomiuk (sprawozdawca)
Sedziowie Sedzia WSA Joanna Cylc-Malec

Asesor sgdowy Marcin Malek
Protokolant Sekretarz sgdowy Marzena Okon

po rozpoznaniu w Wydziale Il na rozprawie w dniu 29 lipca 2021 r.
sprawy ze skargi A. sp6tki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w K.

na uchwate nr XXIX/456 /2021 Rady Miasta Zamos¢ z dnia 22 lutego 2021 r. w sprawie odmowy ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przy ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego
w Zamosciu

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty;

Il. zasadza od Miasta Zamo$¢ na rzecz A. spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibag w K. kwote
797 (siedemset dziewigcdziesiat siedem) ztotych tytutem zwrotu kosztow postepowania

Na oryginale wlasciwe podpisy; za zgodnos¢ z oryginatem.
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Sygn. akt II SA/Lu 326/21
Uzasadnienie

Zaskarzong do sadu uchwalg Nr XXIX/456 /2021 z dnia 22 lutego 2021 r. Rada Miasta Zamo$¢ odmowita
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, na dziatkach oznaczonych
w ewidencji gruntow i budynkow nr 104/28, 194/15, 104/18, 104/21, 104/22, 104/23, 107/7, 194/8, 288/85,
103/64, potozonych przy ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego w Zamosciu.

Jak wynika z uzasadnienia uchwaty, wniosek o jej podjecie ztozyta A. sp. z 0.0. (dalej takze jako: Spotka lub
skarzgca). Planowana inwestycja przewidywala budowe jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
pigciokondygnacyjnego z lokalami uslugowymi w parterze oraz budowg infrastruktury towarzyszacej tj.
parkingow, terenow zielonych, wewnetrznego uktadu komunikacji i sieci uzbrojenia terenu. W gltosowaniu na
sesji Rady wdniu 22 lutego 2021r. oddano dwa glosy ,za” podjeciem uchwaty, 18 ,przeciw” oraz
1 wstrzymujacy. W ocenie Rady inwestycja mieszkaniowa nie zapewnia wiasciwej ilosci miejsc postojowych.
Teren biologicznie czynny to powierzchnia zielona - trawiasta, nie tworzy to warunkéw do wypoczynku
i rekreacji w miejscu zamieszkania oraz pogorszy mikroklimat w stosunku do stanu istniejacego. Nawierzchnia
trawiasta nie tagodzi warunkow termicznych i wilgotno$ciowych oraz nie oczyszcza powietrza tak jak zielen
wysoka 1 §rednia. W celu zapewnienia optymalnych warunkéw bytowych mieszkancom, nalezy rozwazy¢
zwigkszenie powierzchni biologicznie czynnej np. poprzez zmniejszenie powierzchni utwardzonej, zaplanowac
sposob umozliwiajacy rekreacje w miejscu zamieszkania oraz sposob zapewniajacy mozliwie najwickszy efekt
mikroklimatyczny. Wody opadowe =zterenu inwestycji odprowadzane beda do miejskiej kanalizacji
deszczowej, ktora nie jest w stanie przyjmowac¢ wod w przypadku nawalnych deszczy i powoduje zalewanie
terenow w nizszych lokalizacjach. Ponadto szybkie odprowadzenie wdod opadowych zaburza obieg wody
i ogranicza odtwarzanie zasobow wod kredowych GZWP Nr 407. W celu ochrony warunkéw hydrologicznych
wskazane jest rozwazenie zatrzymania wod opadowych w zbiorniku infiltracyjnym lub w zbiorniku szczelnym
z przeznaczeniem do nawadniania terenéw zielonych lub zmywania powierzchni utwardzonych. Ponadto
nalezy opracowa¢ koncepcj¢ zagospodarowania terenu dla catego kwartatu zabudowy, aby uniknaé
pézniejszego chaosu urbanistyczno-architektonicznego. Koncepcja powinna uwzgledni¢ istniejace oraz
projektowane funkcje towarzyszace budownictwu wielorodzinnemu.

W skardze do sagdu administracyjnego na powyzszg uchwate Spotka zarzucita naruszenie:

(1) art. 5 ust. 3 oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r., poz. 219, ze zm.; dalej jako:
specustawa mieszkaniowa), poprzez ich niezastosowanie, w wyniku czego zaskarzona uchwata zostata podjeta
bez uwzglednienia stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie Gminy Miasto Zamos$¢ oraz potrzeb
1 mozliwo$ci rozwoju Gminy Miasto Zamo$¢ wynikajacych z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego;

(2) art. 7ust. 13117 wzw. zart. 5 ust. 3 1art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej, poprzez przyjecie za
podstawe zaskarzonej uchwaly stanowiska, ktore pozostaje w sprzecznosci z tre$cia ustalen przedstawionych
przez organy, o ktorych mowa w art. 7 ust. 12 specustawy oraz z trescig studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

(3) art. 7ust. 617 specustawy mieszkaniowej, poprzez brak zastosowania tych przepisow, stanowiacych
wyrazng podstawe prawng dla wyrazenia zgody na wniosek inwestora, dotyczacy budowy budynku
mieszkalnego.

(4) art. 17 ust. 4 oraz art. 7 ust. 19 specustawy mieszkaniowej, poprzez przyjecie stanowiska, ze inwestor
miatl obowigzek ,zaplanowa¢ sposob umozliwiajacy rekreacje w miejscu zamieszkania”, co pozostaje
W sprzecznosci z powotanymi przepisami specustawy;

(5) art. 6, art. 7ust. 7, 8, 12, 13, 17119 specustawy mieszkaniowej, poprzez przyjecie stanowiska,
wskazujacego na uzaleznienie zgody na ustalenie lokalizacji inwestycji od uprzedniego opracowania
,koncepcji zagospodarowania terenu dla catego kwartatu zabudowy, aby unikngé¢ poézniejszego chaosu
urbanistyczno-architektonicznego”. Stanowisko takie pozostaje w sprzecznosci z powotanymi przepisami,
ktoére ustanawiaja zamkniety katalog dokumentow, sktadanych wraz z wnioskiem o ustalenie lokalizacji
inwestycji oraz wykluczaja uzaleznienie uzgodnienia inwestycji od zobowigzania inwestora do speinienia
swiadczen lub warunkow niewynikajacych z odrgbnych przepisow.
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W oparciu o tak sformutowane zarzuty pelmomocnik Spotki wnidst o stwierdzenie niewazno$ci zaskarzone;j
uchwaty oraz o zasadzenie od Gminy kosztoéw postepowania.

W odpowiedzi na skarge petnomocnik Miasta Zamo$¢ wniodst o jej oddalenie. W uzasadnieniu wskazat, ze
nawet w razie ziszczenia si¢ przestanek okreslonych w ustawie rada gminy nie ma obowigzku podjecia
pozytywnej uchwaly w przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Uchwata ma charakter uznaniowy.
Zezwolenie na naruszenie obowigzujacego porzadku planistycznego i ustalenie lokalizacji na podstawie
przepisow specustawy powinno by¢ dokonywane z uwzglednieniem nadzwyczajnych okolicznosci konkretnej
sprawy. Taka sytuacja nie ma miejsca w przypadku wnioskowanej inwestycji. Rada wskazata w uzasadnieniu
skarzonej uchwaly przyczyny, dla ktorych uznala, ze przedstawiony projekt nie uzasadnia zastosowania
wyjatkowych przepisow. Rada, rozwazajac stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie miasta oraz
potrzeby i mozliwosci rozwoju wynikajace zustalen studium, odmowita ustalenia lokalizacji inwestycji
dzialajac w ramach przyznanego jej wiadztwa planistycznego. Pelnomocnik Miasta podkreslit, ze Rada
w ostatnim okresie wyrazita zgod¢ na zagospodarowanie dziatek na potrzeby budownictwa wielorodzinnego
w trybie specustawy na obszarze kilku hektarow w miescie. Okolicznosci te podwazaja twierdzenie skarzacej
o braku uwzglednienia przez Rad¢ potrzeb mieszkaniowych mieszkancow. Pelnomocnik Rady zwrocit uwage
na fakt przeznaczenia catego poziomu w planowanej przez skarzacego inwestycji na dziatalno$¢ ushugowa.
W jego ocenie pozwala to domniemywaé, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nie jest sprawa
priorytetowg dla inwestora. Ponadto w odniesieniu do cze$ci dzialek, na ktérych majg by¢ realizowane
elementy inwestycji (droga publiczna, stacja transformatorowa) inwestor nie wykazal tytulu prawnego do
dysponowania tymi gruntami.

Sprawa zostatla rozpoznana w trybie uproszczonym na podstawie art. 119 pkt 2 ustawy z dnia 30 sierpnia
2020 r. — Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2019 r., poz. 2325, ze zm.; dalej
jako: p.p.s.a.).

Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie zwazyl co nastepuje:

Skarga zostata uwzgledniona, gdyz uchwata Rady Miasta Zamo$¢ 22 lutego 2021 r., jest dotknigta istotnym
naruszeniem prawa, skutkujacym koniecznoscia stwierdzenia jej niewaznos$ci, na podstawie art. 147 § 1 ustawy
z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z2019r.,
poz. 2325, ze zm.; dalej jako u.s.g.) oraz art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22020 1., poz. 713, ze zm.; dalej jako: u.s.g.).

Legitymacja skargowa skarzacej Spolki wrozpoznawanej sprawie jest niesporna. W $wietle
art. 101 ust. 1 u.s.g., kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwata lub zarzadzeniem,
podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze zaskarzy¢ uchwatg lub
zarzadzenie do sgdu administracyjnego. Spoétka jest inwestorem planowanego przedsigwzigcia, odmowa
uwzglednienia jej wniosku bez zadnych watpliwosci narusza jej interes prawny.

Tres$¢ przepisOw ustawy oraz motywy ustawodawcy wyrazone w jej projekcie wskazuja, ze z jednej strony
zamiarem ustawodawcy bylo stworzenie pewnego ,,wylomu” w systemie form ksztaltowania porzadku
planistycznego na terenie gminy, wyrazajacego si¢ w dodaniu nowej formy do tradycyjnych form aktow
generalnych (studium uwarunkowan 1ikierunkow zagospodarowania przestrzennego, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego) i indywidualnych (decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, decyzja
o warunkach zabudowy). Istota przyjetego rozwigzania sprowadzala si¢ do stworzenia szczegdlnego narz¢dzia
pozwalajacego na realizacje inwestycji mieszkaniowej oraz ewentualnie inwestycji towarzyszacej (w
rozumieniu przepisOw specustawy), niezaleznego od wspomnianych form tradycyjnych. Motywem przyjetego
rozwigzania szczegdlnego byla konieczno$¢ przyspieszenia iutatwienia budowy nowych mieszkan.
Ustawodawca uznal, ze tradycyjne formy nie stanowig odpowiedniego narzedzia zapewnienia szybkiego
rozwoju budownictwa mieszkaniowego, w sposob dostosowany do rosngcych potrzeb spotecznych.
W szczegblnosci uznano, ze takim nazbyt ,,sztywnym” w tym przypadku narzedziem jest plan miejscowy, ze
wzgledu na diugotrwaty i kosztowny proces uchwalania lub zmieniania. Kluczowym elementem przyjetego
rozwigzania jest mozliwos$¢ realizacji inwestycji (mieszkaniowej lub towarzyszacej) w sposob niezalezny od
istnienia lub ustalen planu miejscowego (art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowe;j).

Z drugiej strony juz w projekcie ustawy zastrzezono, ze przyjete rozwigzania nie majg ,,rozsadza¢” porzadku
planistycznego obowigzujacego na terenie gminy, lecz uzupetiaé go. Szczegdlnym dowodem na to jest tres¢
art. 5 ust. 3 specustawy, wskazujacego, ze warunkiem dopuszczalnos$ci realizacji inwestycji jest niesprzeczno$é
ze studium uwarunkowan 1ikierunkow zagospodarowania przestrzennego. Odstepstwo od tej zasady
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dopuszczalne jest wylacznie w odniesieniu do $cisle okreslonych terendw (art. 5 ust. 4 specustawy).
Analizowane rozwigzania opieraja si¢ zatem na dazeniu do zachowania réwnowagi pomiedzy konieczno$cia
zniesienia barier prawnych w rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz konieczno$ciag zachowania tadu
planistycznego, ktorego ksztalttowanie pozostaje w gestii organow gminy.

Z powyzszego wynika, ze uchwala w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
(pozytywna lub negatywna dla inwestora) pozostaje narzedziem ksztaltowania porzadku planistycznego przez
organy gminy, dlatego jest podejmowana w granicach wladztwa planistycznego gminy. Wtadztwo planistyczne
rozumiane jest jako ustawowe upowaznienie organé6w gminy do samodzielnego, jednostronnego, wladczego
okreslania przeznaczenia gruntow potozonych na obszarze dziatania gminy oraz okres$lenia zasad ich
zagospodarowania, niezaleznie od tego, do kogo te grunty naleza, i niezaleznie od woli wladajacych tymi
gruntami (por. przyktadowo: M. Szewczyk w: Z. Leonski, M. Szewczyk, Zasady prawa budowlanego
i zagospodarowania przestrzennego, Bydgoszcz 2002, s. 20; wyroki NSA z 9 czerwca 1995 r., IV SA 346/93,
ONSA 1995/3, poz.125; z19 «czerwca 2012r, II OSK 814/12; z22 czerwca 2012r.,
II OSK 878/12). Stanowigca fundamentalny element wiladztwa samodzielno$¢, swoboda ksztattowania
porzadku planistycznego, oznacza w konsekwencji, ze rada gminy nie ma obowigzku podjecia uchwaty zgodne;j
z wnioskiem inwestora, nawet przy spetnieniu przez niego wszystkich wymogoéw formalnych okreslonych
W specustawie, inaczej niz na przyktad w przypadku decyzji o warunkach zabudowy. Swoboda decyzyjna rady
gminy jest podkreslana praktycznie we wszystkich orzeczeniach sadéw administracyjnych, wydawanych na tle
przepisOw specustawy mieszkaniowe;.

Wiadztwo planistyczne, jakim dysponuje rada gminy, zoczywistych wzgledéw nie stwarza pola do
podejmowania rozstrzygni¢c arbitralnych, nie opartych na merytorycznych argumentach. Wrecz przeciwnie,
swoboda decyzyjna jest ograniczona konieczno$cia wszechstronnej analizy sprawy i wywazenia interesow
inwestora oraz interesu publicznego (interesu spotecznosci lokalnej). Innymi stowy: rada gminy moze odmoéowié
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, pomimo spelnienia przez inwestora przestanek ustawowych,
nie moze jednak uczyni¢ tego w sposob arbitralny. Rada musi poda¢ konkretne, merytoryczne argumenty,
uzasadniajgce takie, a nie inne rozstrzygniecie. W szczegdlnosci argumenty te moga nawigzywaé do kwestii
potrzeb spotecznosci lokalnej i wymogdéw porzadku planistycznego na terenie gminy. Argumenty rady
powinny by¢ wyrazone na zewnatrz, co do zasady w uzasadnieniu uchwaly, cho¢ orzecznictwo dopuszcza, aby
motywy podjetej przez rade gminy zostaly wyrazone w dokumentach obrazujacych przebieg prac nad
podjeciem uchwaty (por. wyrok WSA w Lublinie z 6 wrze$nia 2019 r., II SA/Lu 403/19 i wyrok NSA z 14
pazdziernika 2020 r.,
II OSK 3942/19, nota bene powolywane w skardze).

Biorgc pod uwage fakt, ze uchwala w przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (pozytywna lub
negatywna) moze by¢ przedmiotem skargi do sadu administracyjnego, jezeli skarga ta ma stanowi¢ realne
narzadzie ochrony interesow prawnych skarzacego, trzeba przyja¢, ze motywy, jakimi kierowata si¢ rada gminy
podlegaja weryfikacji przez sad administracyjny. Trzeba jednak pamietaé, ze weryfikacja ta moze bazowac
wylacznie na kryterium legalno$ci i musi uwzglednia¢ fakt dziatania rady gminy w warunkach wiadztwa
planistycznego. Sad moze zatem stwierdzi¢ niewaznos¢ uchwaty tylko wowczas, gdy stwierdzi, ze rada gminy
przekroczyta granice wtadztwa planistycznego, naruszajac tym samym przepisy prawa.

Kontrolujac zaskarzona uchwate w tak zakreslonych ramach Sad doszedt do wniosku, ze zostata ona wydana
z naruszeniem prawa skutkujacym koniecznos$cia stwierdzenia jej niewaznosci.

Wadliwos¢ zaskarzonej uchwaty wyraza si¢ przede wszystkim w motywach powolanych przez Radg
w uzasadnieniu, majacych stanowi¢ argumenty za odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.
W ocenie Sadu zaden z tych argumentow nie moze by¢ zaakceptowany, nawet przy uwzglednieniu faktu, ze
rada dziatata w granicach znacznej swobody decyzyjnej. Zdaniem Sadu przy takich argumentach nalezy uznac,
ze uchwata zostala wydana z przekroczeniem prawnych granic wladztwa planistycznego, jakim dysponuje
organ w §wietle przepisow specustawy mieszkaniowe;.

Z tresci uzasadnienia uchwaly wynika, ze Rada podala cztery argumenty uzasadniajace negatywne
rozpatrzenie wniosku inwestora.

Po pierwsze w ocenie Rady ,,inwestycja mieszkaniowa nie zapewnia wlasciwej iloSci miejsc postojowych”.

Argument ten jest nader ogolnikowy, nie wynika z niego w zaden sposob, jaka ilos¢ miejsc postojowych jest
wocenie Rady ,odpowiednia” dla planowanej inwestycji. Specustawa mieszkaniowa nie zawiera
z oczywistych wzgledow zadnych wymogéw wtym zakresie. Obowigzujace studium uwarunkowan
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i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego (przyjete uchwata Rady Miasta Zamos¢ Nr XV/232/99 z dnia
20 grudnia 1999 r.) rowniez nie zawiera zadnych wskazan w zakresie tego parametru, co skadinad jest
uzasadnione charakterem studium, jako aktu wskazujacego ogolne kierunki
i zatozenia ksztaltowania polityki przestrzennej na obszarze gminy. Parametr liczby miejsc parkingowych
okresla natomiast plan miejscowy, obowigzujacy dla obszaru, na ktorym miala by¢ realizowana inwestycja.
Ustalenia planu rowniez jednak nie uzasadniajg argumentu podniesionego przez Rade. Jak juz wskazano wyzej,
cata istota uchwaty w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej sprowadza si¢ do swoistego odstepstwa od
ustalen planu miejscowego (inwestycje mieszkaniowa lub inwestycj¢ towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od
istnienia lub wustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — art. 5 ust. 3 specustawy).
Obowigzujacy plan miejscowy okresla analizowany parametr w sposob ,,szacunkowy”: w przypadku nowych
obiektow mieszkalnych nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe ,,wedtug szacunkowego wskaznika 1,2 — 1,5 mp
na mieszkanie”. Co istotne, skarzaca stusznie wskazuje, ze w istocie warunek ten jest co najmniej w pewnym
zakresie spetniony w przypadku inwestycji objetej wnioskiem. Liczbe mieszkan okreslono we wniosku
w sposob ,,widetkowy” — nie mniej niz 36 i nie wigcej niz 40, przewidywana liczba miejsc postojowych wynosi
45. W przypadku realizacji 36 mieszkan minimalny wskaznik miejsc parkingowych wskazany w planie
miejscowym jest spetniony, w przypadku 40 mieszkan — nie, cho¢ réznica jest nader niewielka (wskaznik
wyniostby 1,13 mp na mieszkanie). Nawet w tym drugim przypadku trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze
ustalanie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w trybie specustawy nastgpuje w sposob niezalezny od ustalen
planu miejscowego.

Konkludujgc: przy tak ogolnikowym sformutowaniu argument niedostatecznej liczby miejsc parkingowych
nie mogt stanowi¢ motywu uzasadniajacego podjecie zaskarzonej uchwaty.

Po drugie, zastrzezenia Rady wzbudzila kwestia sposobu rozwigzania w planowanej inwestycji kwestii
terenu biologicznie czynnego. Argumenty Rady sg sformutowane w sposéb dos¢ niejasny, ale wynika z nich, ze
Rada miata na mys$li z jednej strony sposob zagospodarowania terenu biologicznie czynnego (preferowane
bytoby zwigkszenie tego obszaru i zagospodarowanie z wykorzystaniem zieleni wysokiej i §redniej), z drugiej,
Rada uznata za konieczne ,,zaplanowanie rekreacji w miejscu zamieszkania”.

Wymoég okreslonego sposobu zagospodarowania terenu nie znajduje oparcia w zadnym obowigzujacym
przepisie prawa. Zadne determinanty w kwestii sposobu zagospodarowania terenu biologicznie czynnego
nie wynikaja z definicji legalnej tego pojecia, zawartej w § 3 pkt 22 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 2 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie (Dz. U. z2019 r., poz. 1065). Zadnych wskazan w tym przedmiocie nie ma réwniez w zapisach
studium czy planu miejscowego. Trafny jest zatem zarzut skarzacej, ze przywolany przez Rad¢ argument jest
W istocie sprzeczny z art. 7 ust. 19 specustawy mieszkaniowej, zakazujacym uzalezniania ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej od spelnienia §wiadczen lub warunkéw niewynikajacych z odrebnych przepisow.
Analogicznie nalezy potraktowa¢ argument Rady odnoszacy si¢ do braku zapewnienia odpowiednich
warunkow mikroklimatycznych. Warunek taki nie ma zadnego oparcia w obowiazujacych przepisach,
odnoszacych si¢ do kwestii terenow biologicznie czynnych.

Podobnie sprzeczny =z przepisami specustawy mieszkaniowej jest wskazany przez Rade wymog
»zaplanowania rekreacji w miejscu zamieszkania”. Pomijajac zastrzezenia co do jezykowej poprawnosci tego
sformutowania (tworzgc uzasadnienie powaznego dokumentu urzedowego, jakim jest zaskarzona uchwata
nalezaloby wykaza¢ wigkszg staranno$¢ w tym zakresie), jak najbardziej stusznie petnomocnik skarzacej
podniést zarzut, ze wymog ten jest sprzeczny z art. 17 ust. 4 specustawy mieszkaniowej. W swietle tego
przepisu, inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje si¢ na terenie zapewniajacym dostep do
urzadzonych terendow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn
planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszgcego 4 m?. Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez
lokalizacje w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m, a w miastach, w ktérych liczba mieszkancow przekracza
100 000 mieszkancow, 1500 m. Nie ma zatem podstaw, do naktadania na inwestora obowiazku zapewnienia
dostepu do utwardzonych terenéw wypoczynku i rekreacji lub sportu na terenie samej inwestycji. Podstawa
odmowy  ustalenia  lokalizacji  inwestycji  mogloby  by¢  jedynie niespelnienie = warunku
z art. 17 ust. 4 specustawy, czego jednak Rada nie wykazata.

Trzeci argument powotany w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty odnosit si¢ do kwestii warunkow
hydrologicznych realizacji inwestycji. Rada powotata si¢ na problem niedostatecznej wydajnosci miejskiej
kanalizacji deszczowej, zaburzenia obiegu wody, ochrony ujecia wody pitnej, wskazat takze na potrzebe
rozwazenia zatrzymania wod opadowych w zbiorniku infiltracyjnym lub w zbiorniku szczelnym.
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Rowniez ten argument nalezy uzna¢ za chybiony wobec trafnie podnoszonego przez skarzaca faktu, ze
pismem z 13 pazdziernika 2020 r. Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej sp. z 0.0. w Zamosciu podato
warunki techniczne na przytaczenie do sieci wodociagowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej projektowane;j
zabudowy wielorodzinnej, objetej wnioskiem. Jezeli podmiot wlasciwy do okreslenia warunkow dostepu do
sieci wodociggowej 1 kanalizacyjnej (tzw. gestor sieci) uznal, ze jest mozliwe przytaczenie inwestycji do sieci,
tym samym potwierdzajac, ze inwestycja nie bedzie stanowita zagrozenia dla prawidlowego funkcjonowania
sieci, powstaje retoryczne w istocie pytanie, na jakich danych opiera si¢ argument Rady Miasta. Niestety
uzasadnienie uchwaty nie zawiera zadnych wskazan w tym zakresie.

Roéwnie trafna jest argumentacja skargi odnoszaca si¢ do twierdzenia Rady Miasta, ze realizacja inwestycji
stwarza zagrozenie z punktu widzenia ochrony zbiornika wody pitnej (GZWP nr 407). Zbiornik jest poddany
ochronie w $wietle postanowien studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Tratnie
jednak pelnomocnik skarzacej zauwazyt, ze poddanie zbiornika ochronie (wprowadzenie stref ochronnych)
nie przetozylo si¢ na postanowienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ograniczajgce
mozliwos¢ zabudowy. Co wigcej, plan miejscowy na tym samym obszarze, na ktérym ma by¢ realizowana
inwestycja objeta wnioskiem, jako podstawowe przeznaczenie wskazuje zabudowe wielorodzinng. Do tego
watku beda nawigzywac jeszcze dalsze uwagi w uzasadnieniu.

Nie sposob réwniez nie zgodzi¢ si¢ ze skarzaca, ze zadnego oparcia w obowigzujacych przepisach
(uwzgledniajac réwniez plan miejscowy istudium) nie ma potencjalny obowigzek ,,zatrzymania wod
opadowych w zbiorniku infiltracyjnym lub w zbiorniku szczelnym” (cho¢ Rada wskazuje w tym zakresie
jedynie potrzebe rozwazenia takiego rozwigzania). Argument ten, jak stusznie podnosi skarzaca, pozostaje
takze w sprzeczno$ci ze wspomnianym wyzej stanowiskiem gestora sieci kanalizacyjnej, ktory w pi$mie z 13
pazdziernika 2020 r. w ramach warunkow technicznych przylaczenia, przewidzial odprowadzanie wod
opadowych z dachéw i terenow utwardzonych do kanatu deszczowego, przez rozbudowe sieci kanalizacji
deszczowej, wlaczenie do istniejacej lub przez dobudowe studni na kanale wedlug potrzeb iuznania
projektanta.

Jako ostatni argument uzasadniajacy podjecie uchwaly odmownej Rada powotata konieczno§¢ opracowania
,koncepcji zagospodarowania terenu dla catego kwartalu zabudowy, aby unikngé po6Zniejszego chaosu
urbanistyczno-architektonicznego”.

Argument ten jest chybiony z kilku wzgledow. Argument ten jest przede wszystkim niejasny — nie do konca
wiadomo, jaka koncepcje zagospodarowania terenu miata na mysli Rada. Obowigzkowym elementem wniosku
o ustalenie lokalizacji w trybie specustawy mieszkaniowej jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna
(art. 6). Koncepcja ta odnosi si¢ jednak do konkretnej inwestycji mieszkaniowej, a nie do ,,catego kwartalu
zabudowy”, cokolwiek Rada miata na mysli pod tym pojeciem. Koncepcja taka zostata dotgczona do wniosku
inwestora, z argumentacji Rady nie wynika, aby wzbudzita ona zastrzezenia organu. Jezeli Rada miata na mysli
koniecznos¢ opracowania dokumentu, ktory okreslatby koncepcje polityki przestrzennej iprawne
uwarunkowania dopuszczalnej zabudowy na terenie szerszym, wykraczajacym poza obszar planowanej
inwestycji, to takie akty wszak istniejg — jest nim studium oraz plan miejscowy. Nie ma podstaw do naktadania
na inwestora obowigzku przedstawiania koncepcji zabudowy w zakresie wykraczajacym poza teren inwestycji,
bo nie wymaga tego specustawa. Byloby to zreszta nieracjonalne, biorac pod uwagg istote rozwiazan
ustawowych, wyjasniong we wczesniejszych rozwazaniach. Konkludujac: analizowany argument Rady jest
catkowicie niejasny i sprzeczny z ustawa, nie mogt stanowi¢ motywu podjecia uchwaly o odmowie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

Wadliwos¢ wszystkich argumentéw podniesionych w zaskarzonej uchwale czyni ja niezgodng z prawem.
Zasadne sa rowniez pozostale zarzuty, jakie skarzaca postawita zaskarzonej uchwale.

Jak juz wskazano wyzej, uchwata rady gminy w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j
jest podejmowana w ramach wladztwa planistycznego, dajacego organom gminy swobode decyzyjna,
jakkolwiek w pewnych granicach. Granice te wyznacza przede wszystkim konieczno$§¢ wazenia interesow —
indywidualnego (inwestora) oraz publicznego (spolecznosci lokalnej), co znajduje aksjologiczne uzasadnienie
w konstytucyjnym standardzie proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP). Dodatkowo ustawodawca
wskazal na pewne elementy, konieczne do uwzglednienia przez rad¢ gminy, przy podejmowaniu uchwaty
w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji. Do tych elementéw nalezy weryfikowanie przestanki
niesprzecznosci  z ustaleniami uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(art. 5 ust. 3), jak rowniez konieczno$¢ brania pod uwage stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na
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terenie gminy oraz potrzeby imozliwosci rozwoju gminy wynikajagce zustalen studium
(art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowe;j).

W tym kontek$cie w pelni zasadnie pelnomocnik skarzacej podnidst, ze w zaskarzonej uchwale prézno
szuka¢ argumentow odnoszacych si¢ do studium, czy do analizy stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
na terenie gminy. Oznacza to, ze Rada pomingta w istocie kluczowe przestanki podejmowania uchwaty
w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, co dodatkowo uzasadnia konkluzje, ze uchwata
zostata podjeta z istotnym naruszeniem prawa, uzasadniajacym stwierdzenie jej niewaznoS$ci.

Kwestie te sa tym bardziej istotne, jesli wzia¢ pod uwagg prawne uwarunkowania zagospodarowania terenu
objetego wnioskiem skarzacej, wynikajace zustalen obowigzujacego studium oraz planu miejscowego.
W $wietle postanowien studium, teren ten miesci si¢ na obszarze oznaczonym symbolem ,MW-U — Tereny
o dominujacej roli mieszkalnictwa wielorodzinnego praz ustug”. Z kolei obowigzujacy plan miejscowy
(uchwata nr XLV/499/06 Rady Miejskiej w Zamosciu z dnia 26 czerwca 2006 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zamos$¢) przeznacza analizowany obszar na
potrzeby zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami. Zgodnie ze szczegdélowymi postanowieniami
planu (§ 102 ust. 6 uchwaty z26 czerwca 2006 r.) na tym terenie dopuszczone jest wprowadzanie nowej
zabudowy mieszkaniowej o skali i formie architektonicznej dopasowanej do rozwigzan w sasiednim zespole
zabudowy. Dopuszczone jest takze wprowadzanie ustug towarzyszacych podstawowej funkcji terenu, jak
rowniez budowa nowych elementéw sieci iurzadzen infrastruktury technicznej. Ws$rdod parametrow
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, prawodawca miejscowy zawarl
nastepujace zasady: nakaz uwzgledniania przy prowadzeniu prac budowlanych wskazanych na rysunku planu
nr 2 przebiegdw obowigzujacych linii zabudowy; nakaz stosowania dachow o nachyleniu potaci od 30° do 45°;
ograniczenie wysokosci zabudowy do 15.00 m; ograniczenie ilosci kondygnacji rozbudowywanych budynkow
do trzech kondygnacji nadziemnych (z kondygnacja w dachu wlacznie); nakaz zapewnienia miejsc
parkingowych wg szacunkowego wskaznika 1,2-1,5 mp na mieszkanie; zakaz stosowania petnych ogrodzen,
ograniczenie ich wysokos$ci do 1.80m oraz dopuszczenie stosowania elementéw betonowych do ich budowy
wylacznie w formie stupéw i podmurowek.

Analiza tre$ci wniosku wskazuje, ze w istocie jedynym punktem, co do ktorego zachodzi niezgodno$é
z postanowieniami planu to wysoko$¢ zabudowy (plan — do 15 m, planowana przez inwestora wysoko$¢
budynku — 16 m). Powolywana w skardze rozbieznos¢ do ilosci kondygnacji nie dotyczy wniosku, gdyz przepis
planu miejscowego (§ 102 ust. 6 pkt 4 lit. d), ktory ogranicza dopuszczalng ilos¢ kondygnacji, odnosi si¢ do
rozbudowy budynkoéw istniejgcych, a nie do budowy budynkow nowych). Niezgodno$¢ ta nie moze by¢ jednak
argumentem za podjeciem uchwaly odmownej, zuwagi na przywolywana juz wyzej tresc
art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowe;j.

Biorac pod uwage z jednej strony brak odniesienia do studium ibrak analizy potrzeb mieszkaniowych,
z drugiej, ustalenia studium iprzeznaczenie terenu inwestycji w planie miejscowym pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng, zbiezng w wigkszoSci parametrow z planami inwestycyjnymi skarzace;j,
wadliwo$¢ argumentacji Rady w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaly staje si¢ tym bardziej jaskrawa.

Powyzszej oceny nie mogg zmieni¢ argumenty podniesione w odpowiedzi na skarge. Po pierwsze, tresc
odpowiedzi na skarge nie moze zastepowal uzasadnienia uchwaty. To w uzasadnieniu (lub co najmniej
w aktach dokumentujacych przebieg prac nad podjeciem uchwaty) maja by¢ wykazane motywy przesadzajace
o podjeciu przez Rade takiej, a nie innej uchwaty. Argumentéw tych nie mozna tworzy¢é w sposob nastgpczy,
juz po zaskarzeniu uchwaly. Po drugie, oczywiscie uchwata jest podejmowana w granicach swobody
decyzyjnej wynikajacej z wladztwa planistycznego gminy, ale nie oznacza to dopuszczalnosci podejmowania
rozstrzygni¢¢ arbitralnych, nie opartych na merytorycznych, znajdujacych oparcie w przepisach prawa
argumentach. Wszystkie argumenty podniesione przez Rad¢ w uzasadnieniu zaskrzonej uchwaty s chybione.
Whbrew twierdzeniom zawartym w odpowiedzi na skarge, prézno szuka¢ w uzasadnieniu uchwaty odniesienia
sie do analizy stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie miasta oraz potrzeb i mozliwos$ci rozwoju
wynikajagcych zustalen studium. Kwestia wyrazenia przez Rade zgody na realizacja inwestycji
mieszkaniowych w kilku innych przypadkach pozostaje zupelie bez zwigzku ze sprawa. Rada miata dokona¢
oceny konkretnego wniosku konkretnego inwestora, argument wyrazenia zgody na realizacje¢ innych inwestycji
jest catkowicie irrelewantny. Calkowicie chybiony jest rowniez argument odnoszacy si¢ do faktu, ze inwestor
nie wykazat tytulu prawnego do dysponowania niektorymi dziatkami objetymi wnioskiem. Taki wymdg moze
by¢ formutowany dopiero na kolejnym etapie procesu inwestycyjnego — ubiegania si¢ o pozwolenie na
budowe. Kwestie tytutu prawnego do dziatek sg zupehie irrelewantne na etapie ustalenia lokalizacji inwestycji
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mieszkaniowej, co wynika z tresci art. 25 ust. 2 i 3 specustawy mieszkaniowej (uchwata o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.
W odniesieniu do okre§lonego terenu rada gminy moze podjaé wigcej niz jedng takg uchwate).

Na marginesie nalezy odnotowaé, ze przestane do sadu akta sprawy sg niekompletne, nie zawieraja wielu
istotnych dokumentoéw — brak jest nawet samego wniosku inwestora. Fakt, ze wniosek ten jest dostepny w BIP
Urzedu Miasta Zamo$¢ (umzamosc.bip.lubelskie.pl/index.php?id=203&akcja=szczegoly&p2=1580007)
nie zwalnia organu z obowigzku przestania do sadu kompletnych akt sprawy, obejmujacych wszystkie
dokumenty zwigzane z procedurg podj¢cia zaskarzonej uchwatly.

Powyzsze rozwazania uzasadniaja stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej uchwaty w catosci, jako wydanej
z szeregiem wskazanych wyzej naruszen przepisOw specustawy mieszkaniowej, na podstawie art. 147 §
1 p.p.s.a.iart. 91 ust. 1 us.g.

Koncowo nalezy zauwazy¢, ze stwierdzenie niewaznos$ci zaskarzonej uchwaty nie wyklucza ewentualnego
ponownego podjecia przez Rad¢ Miasta Zamo$¢ uchwaly odmawiajacej ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej na wniosek inwestora, jednakze uchwata ta musi by¢ oparta na przekonujacych argumentach,
$wiadczgcych o nalezytym wywazeniu interesow spotecznosci lokalnej oraz inwestora.

O kosztach postgpowania Sad orzekt na podstawie art. 200 w zw. z art. 205 § 2 p.p.s.a. Zwrot kosztow objat
kwoty: 300zt uiszczonego wpisu od skargi, 17 zt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 480 zt
wynagrodzenia pelnomocnika skarzacego bedacego radca prawnym, ktorego wysokos¢ ustalono zgodnie z §
14 ust. 1 pkt 1 lit. ¢) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynnosci radcow prawnych (Dz. U. z 2018 r., poz. 265).

Na oryginale wlasciwe podpisy; za zgodnos¢ z oryginatem.
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