,Dzialka sasiednia” w decyzji WZ — wyrok WSA
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»Zaznaczenia wymaga, ze wyktadnia jezykowa zwrotu >>przedtuzenie<< uzytego w § 7 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania
terenu wskazuje, ze chodzi o kontynuacje istniejacej wysokosci zabudowy na dziatkach sasiednich. Jako
dziatki sasiednie, w rozumieniu tego przepisu, nalezy zatem uznaé dziatki zabudowane potozone
mozliwie najblizej nieruchomosci, wobec ktérej maja by¢ ustalone warunki zabudowy. Pojecie >>dziatka
sasiednia<< uzyte w § 7 ust. 1 rozporzadzenia ma bowiem odmienng treS¢ normatywna od zwrotu
>>obszar, na ktory inwestycja bedzie oddziatywacé<<, jak 1 od wyrazenia >>obszar analizowany<< (por.
wyrok NSA z dnia 16 maja 2019 r., sygn. akt II OSK 1660/17)” — to teza z niedawnego wyroku WSA w
Poznaniu. Jakie watki poruszyt Sad w uzasadnieniu?

W omawianej sprawie organ I instancji podal, ze w najblizszym otoczeniu inwestycji dominuje zabudowa
2-kondygnacyjna z dachami skoSnymi, posiadajaca wysokos¢ do kalenicy w przedziale 7 - 9 m. Budynki
gospodarcze sa parterowe o wysokosci do ok. 5 m. Jednakze zdaniem Sadu nie wskazano, ktorych
konkretnie dziatek te stwierdzenia dotycza — zatem nie byto wiadomo, jak wysokie zabudowania
wystepuja na dziatkach przy granicy inwestycji, a w konsekwencji nie sposéb byto ustali¢, czy wysokos¢
gornej krawedzi elewac;ji frontowej tworzy uskok, co uzasadnialoby wyznaczenie tego parametru w
oparciu o Srednig wystepujaca w obszarze analizowanym. WSA podkreslit, ze w przypadku ewentualnego
odstepstwa, odstgpstwo to musi znajdowacé uzasadnienie w sporzadzonej analizie urbanistycznej, w
szczegolnosci przy uwzglednieniu tego, ze planowana inwestycja ma powsta¢ w giebi dziatki, w
oddaleniu od tej drogi, tak jak posadowiony jest rowniez budynek na dziatce skarzacego.

Ponadto Sad zaznaczyl, ze czym innym jest wysokosS¢ budynku, a czym innym wysokosci gorne;j
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki. Elewacja jest to zewngtrzna powierzchnia Sciany
budynku (lico budynku), gzyms to element architektoniczny w postaci poziomej listwy wystajacej przed
lico muru, zas attyka to gérny element budynku w postaci Scianki, wzglednie balustrady ostaniajace;j
dach. W konsekwencji w ocenie Sadu w przypadku budynkéw o dachu stromym, maksymalna wysokos¢
budynku niewatpliwie wyznaczaé bedzie najwyzsza czes¢ dachu utworzona na przecigciu potaci
dachowych (czyli kalenica), lecz wielkos¢ ta nie zawsze tozsama bedzie z parametrem o jakim mowa w §
7 ust. 1 rozporzadzenia, to jest z gorng krawedzia elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki. Jak zauwazy?t
WSA prawodawca nie definiuje pojgcia wysokosci elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, jednakze
odwotujac si¢ do zasad wyktadni jezykowej nalezy przyjac, iz pojecie to oznacza odlegtos¢ od
najwyzszego widocznego punktu w budynku do Sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejSciem do
budynku. Zdaniem Sadu wielkos¢ ta tozsama zatem bedzie z wysokoscia obiektu w kalenicy jedynie w
sytuacji, gdy frontowq elewacja budynku bedzie Sciana szczytowa (por. wyrok NSA z dnia 4 wrzesnia
2015 r., sygn. akt I OSK 710/15).

Jak wskazal WSA, z analizy urbanistycznej powinno jednoznacznie wynikac, jaka wysokos¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki maja budynki na dziatkach znajdujacych si¢ w
obszarze analizowanym, w tym w szczegdlnosci na dziatkach bezposrednio sasiadujacych z terenem
inwestycji.
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