Uchwała Nr LXXVIII/2495/2006
Rady miasta stołecznego Warszawy

z dnia 6 lipca 2006 roku
w sprawie kontroli zleconej Komisji Rewizyjnej 

Na podstawie art. 18 a ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym            (tj. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z późn. zm.) w związku z uchwałą Nr LXX/2091/2006 Rady miasta stołecznego Warszawy z dnia 9 marca 2006 r. w sprawie zlecenia Komisji Rewizyjnej przeprowadzenia kontroli – Rada m.st. Warszawy uchwala, co następuje:

§ 1

Przyjmuje się sprawozdanie Komisji Rewizyjnej Rady m.st. Warszawy z przeprowadzonej kontroli prawidłowości procesu sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wilanowa Wschodniego Niskiego, stanowiące załącznik do uchwały.

§ 2

Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi m.st. Warszawy.

§ 3

 Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

Przewodniczący

Rady m.st. Warszawy

Witold Kołodziejski
Sprawozdanie pokontrolne dotyczące prawidłowości procesu sporządzania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

Wilanowa Wschodniego Niskiego

1. Stan Faktyczny

W dniu 12 września 2002 roku Rada Gminy Warszawa – Wilanów, uchwałą 
nr 883, przyjęła plan zagospodarowania przestrzennego rejonu Wilanowa Wschodniego Niskiego.

Przedmiotowa Uchwała była przedmiotem skargi wniesionej przez Panią Teresę Kretowicz.

Wyrokiem z dnia 26 marca 2004 roku Wojewódzki Sąd Administracyjny 
w Warszawie, w sprawie IV SA 472/02, stwierdził nieważność § 14 ust. 1 pkt 7 wskazanej uchwały, dotyczącego ustaleń planu w zakresie ul. Petyhorskiej.

WSA stwierdził, iż Rada Gminy Warszawa – Wilanów stanowiąc regulację dotyczącą wskazanej ulicy, nie tylko określiła szerokość ul. Petyhorskiej poniżej obowiązujących w tym zakresie norm prawnych, lecz zwłaszcza nie uczyniła tego precyzyjnie, zawierając 
w przedmiotowym § 14 ust. 1 pkt 7 uchwały zapis o treści: „ulica Petyhorska – (7KU), jest ciągiem pieszo-jezdnym (KU/PJ/) szerokość w liniach rozgraniczających poniżej obowiązujących norm ok. 6,0m, szerokość pasa pieszo-jezdnego między ogrodzeniami posesji ok. 3,5m”.

W związku z przedmiotowym wyrokiem wskazany zapis planu miejscowego usunięty został 
z obrotu prawnego, co skutkowało brakiem ustaleń w obowiązującym planie 
dla przedmiotowego ciągu pieszo-jezdnego, a tym samym nakładało na Gminę obowiązek stosownej uchwały, uzupełniającej przedmiotowy brak. Działań takich, na dzień dzisiejszy, nie podjęto.

Wskazany brak stał się przedmiotem kolejnych wystąpień Pani Teresy Kretowicz, w tym wystąpienia z dnia 24 sierpnia 2005 roku do Komisji Rewizyjnej Rady Miasta st. Warszawy, wskazując na szereg nieprawidłowości dotyczących nadzoru ze strony organów administracji, na przestrzeni ostatnich 30 lat, które ostatecznie skutkowały pozbawieniem Pani Kretowicz -
-  właścicielki posesji przy ul. Wiertniczej 74A – dostępu do drogi publicznej. 

2. Analiza akt postępowania

Na wstępie należy wskazać, iż podstawą do niniejszych ustaleń były 
w zasadniczej części materiały przekazane przez wnioskodawczynię – Panią Teresę Kretowicz. Wystąpienie przesłane na ręce Naczelnego Architekta m.st. Warszawy, dotyczące przekazania dokumentacji związanej z pracami planistycznymi skutkowało bowiem przesłaniem akt postępowania przed WSA, co do których wskazać należy, iż nie pozwalają 
na szczegółowe prześledzenie działań poprzedzających przyjęcie wskazanej na wstępie uchwały nr 883.

Naczelny Architekt Miasta, w odpowiedzi na pisma wzywające do nadesłania dalszej dokumentacji odmówił jej przekazania, stwierdzając, iż nie posiada tej dokumentacji, 
w sytuacji gdy to ten organ winien archiwizować przedmiotowe dokumenty.

Stąd też w tym miejscu możliwe jest jedynie wskazanie na te elementy, które 
w sposób jednoznaczny wypływają z analizy materiałów zgromadzonych przez Komisję Rewizyjną.

Materiały te to zwłaszcza:

1. uchwała nr IX/50/94 Rady m.st. Warszawy z dnia 28 listopada 1994 roku 
w sprawie określenia ustaleń wiążących gminy warszawskie przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego,

2. uchwała Rady Gminy Warszawa – Wilanów nr 883,

3. wyrok WSA z dnia 26 marca 2004 roku,

4. korespondencja przesłana wraz z aktami administracyjnymi, dotycząca uzgodnień między organami administracji w toku przygotowywania przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Analiza wskazanych dokumentów, z uwagi na stanowisko Naczelnego Architekta być może nie pełnych, pozwala na dwa stwierdzenia:

a) w toku prac nad sporządzeniem, przyjętego uchwałą nr 883, planu zagospodarowania przestrzennego dla Wilanowa Wschodniego Niskiego, nie dopełniono całości obowiązków wynikających m.in. z uchwały nr IX/50/94 Rady m.st. Warszawy – dokonując, bez stosownego wniosku, zmian w planie zagospodarowania przestrzennego 
w stosunku do planu zatwierdzonego uchwałą Rady Warszawy nr XXXV/199/92 z dnia 
28 września 1992 roku, którego ustalenia były wiążące dla gmin warszawskich, a ich ewentualna zmiana wymagała przedmiotowego wniosku wraz z uzasadnieniem przesłanego do Zarządu m.st. Warszawy, 

b) mimo upływu ponad dwu lat od ogłoszenia wyroku WSA w sprawie IV SA 4275/02 
i uchylenia przedmiotowych zapisów w planie zagospodarowania przestrzennego dotyczących ul. Petyhorskiej – brak jest jakichkolwiek działań mających na celu usunięcie wskazanego braku.

Mamy więc do czynienia z jednej strony z zaniedbaniami w toku prac poprzedzających uchwalenie przedmiotowego planu, a zwłaszcza ze wskazanymi przez WSA oczywistymi błędami i brakami w zapisach zamieszczonych w planie, z drugiej zaś z oczywistym zaniechaniem organów administracji na przestrzeni ostatnich dwu lat.

Biorąc jednakże pod uwagę, iż przedmiotowa uchwała stanowiła przedmiot rozstrzygnięcia sądu administracyjnego oraz zważywszy na treść uchwały zlecającej przygotowanie niniejszej kontroli, wskazać należy, iż podstawowym brakiem przedmiotowej uchwały było pominięcie niezbędnych ustaleń w zakresie stanu faktycznego dotyczącego ciągu pieszo – jezdnego określanego mianem ul. Petyhorskiej. 

Nie można bowiem pominąć faktu oczywistego naruszenia prawa, wskazanego przez sąd administracyjny, dotyczącego zarówno określenia szerokości wskazanego ciągu poniżej wymogów wskazanych w przepisach prawa budowlanego, jak też określenia tych wymiarów, jako wymiarów przybliżonych. 

Można, z uwagi na brak dokumentacji dotyczącej prac przygotowawczych do przyjęcia przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego, jedynie domniemywać 
co stanowiło, iż doszło do wskazanych uchybień. Niezależnie jednak od ich przyczyn 
i podłoża, wskazać należy, iż zarówno ustalenia, uznane przez WSA za nieważne, zawarte  
w planie zagospodarowania przestrzennego, jak i obecny stan, w którym brak jest jakichkolwiek ustaleń co do przedmiotowego ciągu pieszo – jezdnego, nie może zostać uznany za zgodny z prawem, w tym także z uwagi na negatywne skutki dla właścicieli nieruchomości położonych w jego pobliżu. 

3. Wnioski

Wskazana powyżej sytuacja faktyczna i prawna wymaga obecnie stanowczych działań, zważywszy chociażby na skutek jaki wywołał przedmiotowy wyrok WSA.

Oznaczał on bowiem usunięcie z obrotu prawnego ustaleń planu zagospodarowania przestrzennego dotyczących przedmiotowego ciągu pieszo - jezdnego określanego jako 
ul. Petyhorska, jednocześnie nie wskazując na żadne ustalenia wiążące organy administracji 
w zakresie zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu. Skutkowało 
to oczywistym obowiązkiem podjęcia stosownych działań celem zmiany przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie ul. Petyhorskiej, w sposób zgodny zarówno z obowiązującymi przepisami prawa (m.in. w zakresie minimalnej szerokości ciągu pieszo – jezdnego), jak też przy uwzględnieniu interesu okolicznych mieszkańców, w tym poprzez zapewnienie im niezbędnego dostępu do drogi publicznej. 

Brak wskazanych działań nie może zostać usprawiedliwiony koniecznością przygotowywania planów zagospodarowania przestrzennego dla innych obszarów m.st. Warszawy. Zważyć bowiem należy na fakt, iż poza przedmiotowym zapisem, usuniętym z obrotu prawnego mocą wskazanego wyroku WSA, w pozostałym zakresie przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego dla Wilanowa Wschodniego – Niskiego obowiązuje, konieczne jest jedynie uzupełnienie go o ustalenia dotyczące przedmiotowej ul. Petyhorskiej, dokonane w sposób dokładny i dookreślony, z uwzględnieniem minimalnych wymiarów co do szerokości ciągu, wynikających z przepisów praw, także z uwzględnieniem stanu faktycznego przedmiotowego ciągu, stanowiącego na dzień dzisiejszy własność prywatną – współwłasność właścicieli okolicznych nieruchomości.

Wskazać więc należy, iż w pełni zasadnym wydaje się nabycie, lub wywłaszczenie, w drodze ustaw o gospodarce nieruchomościami, przez gminę m.st. Warszawy, stosownych części gruntu od właścicieli okolicznych nieruchomości, tak by możliwe było zlokalizowanie na tym terenie drogi publicznej spełniającej wszelkie wymagania prawno-budowlane, która jednocześnie zapewni okolicznym mieszkańcom prawidłowe i nie utrudnione korzystanie 
z ich nieruchomości, w tym w zakresie dostępu do drogi publicznej.       

Tym bardziej, iż w przypadku gdy zmiana wprowadzona planem zagospodarowania przestrzennego skutkuje niemożnością dalszego korzystania z nieruchomości objętej planem przez jej właściciela, lub w istotny sposób ogranicza to korzystanie, zastosowanie znajduje art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zważywszy zaś, iż na skutek wydania przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego, a następnie uchylenia jego zapisów przez WSA, stan faktyczny nieruchomości należącej do Pani Teresy Kretowicz wskazuje na brak dojazdu do drogi publicznej z przedmiotowej nieruchomości, a tym samym niemożność korzystania z niej przez właścicielkę.

W pełni zasadnie będzie więc miała ona możliwość żądania od gminy:  

1) odszkodowania za poniesioną rzeczywistą szkodę albo

2) wykupienia nieruchomości lub jej części.

Stąd też konieczne są wskazane powyżej działania skutkujące „uzdatnieniem” przedmiotowej nieruchomości i usunięciem wskazanego zaniechania w zakresie planu zagospodarowania przestrzennego.

Art. 36. 1. Jeżeli, w związku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianą, korzystanie z nieruchomości lub jej części w dotychczasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stało się niemożliwe bądź istotnie ograniczone, właściciel albo użytkownik wieczysty nieruchomości może, z zastrzeżeniem ust. 2, żądać od gminy:


1)
odszkodowania za poniesioną rzeczywistą szkodę albo


2)
wykupienia nieruchomości lub jej części.

2. Realizacja roszczeń, o których mowa w ust. 1, może nastąpić również w drodze zaoferowania przez gminę właścicielowi albo użytkownikowi wieczystemu nieruchomości zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasają.

3. Jeżeli, w związku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianą, wartość nieruchomości uległa obniżeniu, a właściciel albo użytkownik wieczysty zbywa 
tę nieruchomość i nie skorzystał z praw, o których mowa w ust. 1 i 2, może żądać od gminy odszkodowania równego obniżeniu wartości nieruchomości.

4. Jeżeli w związku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianą wartość nieruchomości wzrosła, a właściciel lub użytkownik wieczysty zbywa tę nieruchomość, wójt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazową opłatę ustaloną w tym planie, określoną w stosunku procentowym do wzrostu wartości nieruchomości. Opłata ta jest dochodem własnym gminy. Wysokość opłaty nie może być wyższa niż 30 % wzrostu wartości nieruchomości.

5. W razie stwierdzenia nieważności uchwały rady gminy w sprawie planu miejscowego, w części lub w całości, odszkodowanie, o którym mowa w ust. 1 pkt 1, albo opłata, o której mowa w ust. 4, podlegają zwrotowi odpowiednio na rzecz gminy lub na rzecz aktualnego właściciela albo użytkownika wieczystego nieruchomości.

6. W przypadku, o którym mowa w ust. 3, w razie stwierdzenia nieważności uchwały rady gminy w sprawie planu miejscowego w części lub w całości gmina może żądać od aktualnego właściciela albo użytkownika wieczystego nieruchomości zwrotu kwoty stanowiącej równowartość wypłaconego odszkodowania.

Jednocześnie brak, niezbędnej w tym zakresie, dokumentacji wskazującej na cały proces przygotowywania przedmiotowego planu zagospodarowania wskazać należy, iż nie jest możliwym jednoznacznie określenie zasadności zarzutu podniesionego przez Panią Teresę Kretowicz, dotyczącego położenia na planach ul. Petyhorskiej (pierwotnie, jak wskazuje zainteresowana „poniżej”, a obecnie „powyżej” jej nieruchomości na planie). Należy jednak wskazać, iż zarzuty te są tym trudniejsze do jednoznacznego rozpoznania, zważywszy na fakt, iż z nieznanych przyczyn plan stanowiący graficzny załącznik do przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego Wilanowa Wschodniego, sporządzony został w innej skali (1:10000) niż plan Wilanowa Zachodniego (1:20000), co skutkuje niekomplementarnością przedmiotowych planów, co, zważywszy na fakt, iż oba zostały przyjęte przez Radę tej samej Gminy (Gminy Warszawa – Wilanów) wskazuje na znaczną dowolność działań podejmowanych przez podmioty i osoby odpowiedzialne za przygotowanie przedmiotowych planów oraz ich akceptację i przyjęcie.     
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