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DECYZJA Nr..3.../2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 54 i art. 55
w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.
— Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000 ze zm.) po rozpatrzeniu
wniosku Pani Eweliny Domanskiej reprezentowanej przez Pana Tomasza Witkowskiego
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na
rozbudowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego o taras na terenie dzialki nr 23/1 obreb
Wiloclawek KM 121 polozonej przy ul. Kotlarskiej 1 we Wloclawku.

USTALAM
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

1. Rodzaj inwestycji:

Rozbudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego o taras na terenie dzialki nr 23/1 obreb
Wloclawek KM 121 polozonej przy ul. Kotlarskiej 1 we Wiloctawku.

2. Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajqce

z przepiséw odrebnych:

- projekt budowlany nalezy opracowaé zgodnie z przepisami Prawa budowlanego oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz.
1065 t.j.),

- uzyska¢ wynikajace z przepisdéw szczegdlnych wymagane zezwolenia i uzgodnienia projektu
budowlanego.

2.1. Warunki i wymagania w zakresie ochrony jksztaltowania tadu przestrzennego:

- linia zabudowy — nie ustala sie,

- wielko$¢ powierzchni istniejacej i projektowanej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki nr 23/1 obreb Wloclawek KM 121 — max 6%,

- szerokos¢ elewacji frontowej —od 17,0 m do 21,5 m,

- wysoko$¢ budynku — nie ustala sig,

- geometria dachu — nie ustala si¢.

2.2. Warunki w zakresie ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytkdw oraz dobr kultury wspélczesnej:

- w trakcie przygotowywania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszcz¢dne korzystanie
z terenu (art. 74 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska),

- dziatka nr 23/1 obreb Wioctawek KM121 zakwalifikowana jest jako Ps ,,pastwiska trwate”,
R ,.grunty orne”, Ws ,.grunty pod wodami powierzchniowymi stojgcymi” oraz Br ,,grunty
rolne zabudowane”. W przypadku zaliczenia gruntéw rolnych do klas wymienionych w art.
1T ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych (Dz. U.
22022 r. poz. 2409 tj.), przed wystapieniem o wydanie pozwolenia na budoweg nalezy

uzyska¢ decyzje zezwalajaca na wylaczenie z produkcji uzytkow rolnych pod planowang
inwestycje w trybie okreslonym powyzszg ustawg.



- w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych przedmiotu,
co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy wstrzymac wszelkie roboty
mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ przy uzyciu dostgpnych
srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia i niezwlocznie zawiadomi¢ o tym
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe Prezydenta Miasta
Wioctawek.

2.3. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) w zakresie infrastruktury
- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — na warunkach okreslonych przez gestora sieci,
- zaopatrzenie w wod¢ — na warunkach okreslonych przez gestora sieci,

- odprowadzanie $ciekow — we wlasnym zakresie,
- zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych — wody opadowe i roztopowe
z odwodnienia powierzchni nalezy odprowadzi¢ powierzchniowo na tereny
na nieruchomosci stanowigcej teren inwestycji tj. dz. nr 23/1 obreb Wioctawek KM 121.
b) w zakresie komunikacji:
- dostep do drogi publicznej — ulicy Rybnickiej przez dziatki drogowe nr 24/36, 24/29,
24/12 obrgb Wloctawek KM 121.
2.4. Wymagania dotyczgce ochrony interesow osob trzecich:

* obiekt budowlany oraz sposob zagospodarowania dziatki nalezy projektowaé zgodnie
z przepisami Prawa Budowlanego oraz przepisami szczeg6lnymi zapewniajac ochrone
interesow 0soOb trzecich,

* inwestycj¢ nalezy projektowac i realizowa¢ w sposOb zapewniajacy ochrong osob trzecich
znajdujacych si¢ w obszarze oddziatywania projektowanego zamierzenia, a W szczego6lnosci
przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej oraz ochrong:

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $§rodkow
tacznosci,
- dostgpu Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
- przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaktocenia elektryczne
i promieniowanie,
- przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
2.5 Warunki w zakresie ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych: nie dotyczy.

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji: zaznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej
zalacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Pani Ewelina Domanska reprezentowana przez Pana Tomasza Witkowskiego wystapita
z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego o taras na terenie dziatki nr 23/1 obrgb Wioctawek KM 121
potozonej przy ul. Kotlarskiej 1 we Wioctawku.

Teren, na ktorym Inwestor zamierza realizowa¢ swoje zamierzenie nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz strefami ochronnymi ustalonymi na
podstawie przepisow szczegolnych.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastgpuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W mysl art. 59 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego

polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze

zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czg¢s$ci wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkow zabudowy.

W mysl art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spetnienia
okreslonych w nim warunkéw tj.:

- co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

- teren ma dostep do drogi publicznej;

- istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le§nych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc;

- decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Zgodnie z art 61 ust. 5a Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) dokonano analizy terenu obejmujacego obszar
sasiadujacy z terenem inwestycji pod wzglgdem funkcji oraz cech zabudowy i1 zagospodarowania
terenu. Zgodnie z art. 61 ust. 5a w/w Ustawy obszar analizowany wyznacza si¢ w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 m. Za front terenu
inwestycji przyjeto granice dziatki nr 23/1 obrgb Wloctawek KM 121 réwnolegla do
ul. Kotlarskiej, ktorej dlugo$¢ wynosi ok. 50 m, poniewaz z tej strony odbywa si¢ gtowny wjazd
1 wejScie na dziatke. Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci 150 m od granic
terenu inwestycji. Analiza objeto rowniez te dziatki przez ktore przebiegaja granice
wyznaczonego terenu analizy. co wida¢ w czgéci graficznej analizy urbanistycznej tj. na
zalaczniku mapowym. Wyznaczony w ten sposob obszar pozwolit na dokonanie pelnej oceny
sytuacji faktycznej pod wzgledem mozliwosci zrealizowania planowanej inwestycji. Stanowi on
pewna urbanistyczng cato$¢, posiadajaca wilasne charakterystyczne cechy, ktore pozwola na
okreslenie wymagan dla nowej zabudowy w taki sposob, aby tworzyta pewien harmonijny uktad
z punktu widzenia urbanistyki.

Obszar analizy stanowi teren jednostki rejestrowej ,,Rybnica”. Jest to teren budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego. W powyzszym obszarze znajdujg si¢ obiekty o funkcji
mieszkaniowej: budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace i w zabudowie blizniaczej wraz
Z towarzyszacymi zabudowie mieszkaniowej budynkami garazowymi, pozostatymi budynkami
niemieszkalnymi, budynkami gospodarczymi.

Powyzsze ustalenia pozwalaja stwierdzi¢, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne

stanowi kontynuacje istniejacej funkcji. W zakresie kontynuacji funkcji miesci si¢ réwniez taka
zabudowa, ktora nie godzi w zastany stan rzeczy. Pojecie kontynuacji funkcji nalezy rozumiec
szeroko, zgodnie z wykladnig systemowa, ktora kaze rozstrzyga¢ watpliwosci na rzecz uprawnien
wlasciciela czy inwestora po to, aby mogta by¢ zachowana zasada wolnosci zagospodarowania
terenu, w tym jego zabudowy, a przyczyng odmowy ustalenia warunkéw zabudowy moze by¢
tylko projektowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowg funkcja terenu. Kontynuacja funkcji
oznacza, ze nowa zabudowa musi si¢ mie$ci¢ w granicach zastanego w danym miejscu sposobu
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zagospodarowania terenu. Istniejgca w obszarze analizy zabudowa pozwala na okreslenie
wymagan dla nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem. Nalezy zatem podkreslic,
ze planowane przedsigwzigcie pozwoli na zagwarantowanie tadu przestrzennego, stworzenie
harmonijnej calosci z uwzglednieniem uwarunkowan 1 wymagan funkcjonalnych,
srodowiskowych, kulturowych oraz kompozycyjno - estetycznych.

Zgodnie z § 4 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujacg linie¢ nowej zabudowy na
dzialce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach
sasiednich. W przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej
Z przepisami odr¢gbnymi, obowigzujaca lini¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi
przepisami (ust. 2), natomiast, jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzac uskok, wowczas obowigzujagcg linie nowej zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii
zabudowy tego budynku, ktory znajduje si¢ w wigkszej odlegtosci od pasa drogowego (§ 4 ust.
3). Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to
z analizy terenu (§ 4 ust. 4). Budynki w obszarze analizy usytuowane sg w r6znych odlegtosciach
od ok. 1,0 m do ok. 44,0 m od frontowych granic dzialek oraz bezposrednio przy frontowych
granicach dziatek. Dla projektowanej inwestycji odstgpiono od ustalenia linii zabudowy,
poniewaz budynek mieszkalny rozbudowywany bedzie od strony potudniowej, a wigc w glab
nieruchomosci.

Przepis § 5 ust. 1 stanowi, ze wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika
tej wielkosci dla obszaru analizowanego. §5 ust. 2 w/w rozporzadzenia dopuszcza wyznaczenie
innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
albo terenu, jezeli wynika to z analizy terenu. Wyznaczenie wskaznika wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki na podstawie sredniego wskaznika, o czym mowa
w przepisie § 5 ust. 1, nie bylo uzasadnione, ze wzgledu na zréznicowany teren analizy. Wskazniki
powierzchni zabudowy w wyznaczonym obszarze analizy ksztattuje si¢ od 2% do 60%, a Sredni
wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy wynosi ok. 17%. Teren objety analiza potozony przy
ul. Rybnickiej, ul. Kotlarskiej, ul. Okopowej, ul. Nad Struga i ul. Projektowanej stanowi tereny,
ktore byly uzytkowane rolniczo. Obecnie teren ten zostal podzielony na mniejsze dziatki
budowlane (powierzchnie dziatek od 299 m? do 1648 m?). Przy ul. Kotlarskiej 3a, 3b, 3¢ znajduja
si¢ dziatki o wigkszych powierzchniach tj. od 1644 m? do 2367 m?2 Dziatki zabudowane sa
budynkami mieszkalnymi i towarzyszacymi im budynkami innymi i charakteryzuja si¢ srednim
wskaznikiem powierzchni zabudowy — od ok. 7% do 60%, jedynie dzialka nr 18/4 obregb
Wioctawek KM 121, ktora zabudowana jest wylacznie pozostatym budynkiem niemieszkalnym
ma wskaznik wielkos$ci powierzchni zabudowy ok. 2%. Wyjatek stanowi dziatka nr 1/8 obrgb
Wioctawek KM 122/1 przy ul. Granicznej 90 oraz dziatka objeta wnioskiem tj. dziatka nr 23/1
obreb Wioctawek KM 121, ktore byly uzytkowany rolniczo i nie ulegly podziatowi (14 879 m?
i 3644 m?). W zwigzku z powyzszym, skorzystano z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 § 5 w/w
rozporzadzenia. Przy ustalaniu tego wskaznika uwzgledniono wskaznik wielkosci powierzchni
zabudowy na dzialce nr 24/35 obreb Wioctawek KM 121 przy ul. Projektowanej 6, tj. max do
6%. Tak ustalony wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do terenu inwestycji nie zakloci
tadu przestrzennego na tym obszarze, a charakterystyczny dla tego miejsca jeden z podstawowych
parametréw urbanistycznych — wskaznik powierzchni zabudowy $wiadczacy o intensywnosci
zabudowy zostanie zachowany.



Szerokos$¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dziatki, wyznacza si¢ dla
nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20 % (§ 6 ust.1). Przepis § 6 ust. 2
dopuszcza wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy. Przez
front dziatki nalezy rozumie¢ czg$¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa
sie¢ glowny wjazd lub wejscie na dzialke, a zatem nalezy przyjac, ze elewacje frontowa stanowi
elewacja budynku od strony frontu dziatki. Szerokos¢ elewacji frontowej to linia prosta taczaca
dwa najdalej oddalone od siebie punkty w widoku budynku od strony frontu dziatki. Z analizy
szerokosci elewacji frontowych budynkow znajdujacych si¢ w obszarze analizy wynika, ze
Z uwagi na zroznicowang zabudowe wielkosci te rowniez sg bardzo zrdéznicowane. Szerokosé
elewacji frontowej budynkéw w obszarze analizowanym ksztattuje si¢ od ok. 2,5 m do ok. 21,5 m,
srednia szerokos¢ elewacji frontowych wynosi ok. 9,1 m. W zwigzku z powyzszym organ
skorzystat z mozliwosci dopuszczonej w ust. 2 tego paragrafu. Szerokos$¢ elewacji frontowej
budynku wyznaczono od 17,0 m do 21,5 m, biorgc pod uwage szerokos¢ elewacji frontowych
budynkéw potozonych na dz. nr 24/46 obreb Wioctawek KM 121 przy ul. Rybnickiej 76d oraz
dz. nr 18/2 obreb Wloctawek KM 121 przy ul. Kotlarskiej 3b. Ustalenie w ten sposob szerokosci
elewacji frontowej pozwoli na wpisanie si¢ projektowanego zamierzenia w istniejaca zabudowe
i umozliwi dostosowanie planowanych obiektow do okre$lonych cech zagospodarowania terenu
sgsiedniego, do wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy,
cech i parametréw technicznych o charakterze urbanistycznym i architektonicznym.

Stosownie do przepisu § 7 ust. 1. wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Wysoko$¢, o ktorej mowa w ust.
1, mierzy si¢ od Sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku. Ustep 3
stanowi, ze jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac
uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej Srednig wielkos¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.
Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w § 3 ust. 1 (ust. 4). Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej ustalono od
sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku do najwyzej potozonej krawedzi
dachu, kalenicy lub punktu zbiegu potaci dachowych. Wysokos$¢ budynkow zlokalizowanych
W obszarze analizy jest zroznicowana i ksztaltuje si¢ od ok. 2,5 m do ok. 9,0 m, ich $rednia
wysokos$¢ wynosi ok. 5,4 m. Dla projektowanej inwestycji nie ustalono wysokosci budynku
z uwagi na zakres inwestycji (rozbudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego o taras).
Wysokos¢ budynku po zrealizowaniu projektowanej inwestycji nie ulegnie zmianie.

Co do zasady, zgodnie z orzecznictwem, ustalanie wskaznikéw i wymiarow planowanej
zabudowy, wymaganych przepisami rozporzadzenia jest dopuszczane w formie ,,widelek”, czyli
w okreslonych przedziatach wielkosci (minimalnej i maksymalnej). Ow luz wynika z tego,
ze ostateczne, doktadne i precyzyjne wymiary planowanej zabudowy kubaturowej ustalone
zostang w postgpowaniu o wydanie pozwolenia na budowg. Bardziej precyzyjne okreslanie tych
wskaznikow zwykle nie jest potrzebne z punktu widzenia celu jakiemu ma shuzy¢ decyzja
0 warunkach zabudowy, czyli ustaleniu jaki rodzaj zabudowy w danym terenie moze powstac
z zachowaniem zastanego tam tadu przestrzennego.

Przepis rozporzadzenia w § 8 wskazuje, ze geometri¢ dachu (kat nachylenia, wysokos¢
glownej kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku
do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze
analizowanym. Geometria dachéw budynkéw usytuowanych w obszarze analizy jest
zroznicowana — wystepuja dachy plaskie o kacie nachylenia do 10° dachy jedno-, dwu-
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i wieclospadowe o kacie nachylenia do 45°. Dla projektowanej inwestycji nie ustalono geometrii
dachu z uwagi na zakres inwestycji (rozbudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego o taras).
Powyzsze stanowi potwierdzenie, ze nowa zabudowa odpowiada¢ bedzie charakterystyce
urbanistycznej w zakresie parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu oraz
architektonicznej pod wzgledem gabarytow i formy architektonicznej zabudowy juz istniejace;.

Istniejaca w obszarze analizy zabudowa pozwala zatem na okreslenie wymagan dla nowej
zabudowy na dzialce objetej wnioskiem. Charakteryzuje si¢ bowiem ona takimi parametrami oraz
cechami zabudowy i zagospodarowania terenu, na podstawie ktérych mozna ksztaltowaé
normatywy dla nowej zabudowy, a wynikaja one z okreSlonych wartosci obliczanych
na podstawie parametréow zastanych w danym terenie. Oczywiscie w/w zasady ksztattowania
nowej zabudowy rozwazone zostaly z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan w kontekscie
koniecznosci zapewnienia tadu przestrzennego z poszanowaniem waloréw architektonicznych
i estetycznych.

Nieruchomos¢ posiada dostgp do drogi publicznej — ulicy Rybnickiej przez dziatki
drogowe nr 24/36, 24/29, 24/12 obrgb Wtoctawek KM 121. Zgodnie z informacja o dzialkach
zawartg w Geoportalu miasta Wloctawka dzialka nr 23/1 obrgb Wioctawek KMI121
zakwalifikowana jest jako Ps ,,pastwiska trwale”, R ,,grunty orne”, Ws ,,grunty pod wodami
powierzchniowymi stojacymi” oraz Br ,,grunty rolne zabudowane”. W przypadku zaliczenia
gruntow rolnych do klas wymienionych w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o
ochronie gruntow rolnych ilesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 t.,j.), przed wystapieniem o
wydanie pozwolenia na budowg nalezy uzyska¢ decyzj¢ zezwalajacg na wytaczenie z produkcji
uzytkow rolnych pod planowang inwestycj¢ w trybie okreslonym powyzszg ustawa.

Istniejaca infrastruktura techniczna jest wystarczajaca dla planowanej inwestycji. Inwestor
posiada umowe nr 7U003839717 z dnia 11.06.2022 r. z Energa Obrot S.A. w sprawie zapewnienia
dostawy energii elektrycznej, umowe nr KS.4306.178.W.2020 z dnia 11.05.2020r. z Miejskim
Przedsigbiorstwem Wodociaggdéw Kanalizacji Sp. z 0.0. we Wioctawku w sprawie zaopatrzenia
w wode. Odprowadzanie §ciekow nalezy rozwigza¢ we wlasnym zakresie.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z whasciwym zarzadca
drogi w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego. Zgodnie z art. 19 ust. 5 ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych w granicach miasta na prawach powiatu, a takim
miastem jest Wtoctawek, zarzadcg wszystkich drog publicznych, z wyjatkiem autostrad i drog
ekspresowych, jest Prezydent Miasta Wioctawek. W sytuacji, w ktorej organ wydajacy decyzje
oraz organ majacy te decyzje uzgodnic to jeden i ten sam organ, tak jak w rozpatrywanej sprawie,
kwesti¢ t¢ rozstrzyga ten organ samodzielnie.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
decyzj¢ wydano po uzgodnieniu z Dyrektorem Zarzadu Zlewni we Wloctawku Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, poniewaz zgodnie z informacja o dziatkach zawartg
w Geoportalu Miasta Wioctawek, dziatka nr 23/1 obrgb Wioctawek KM 121 jest zakwalifikowana
m.in.. jako grunty orne RVI. Z uwagi na fakt, iz organ uzgadniajacy w terminie dwoch tygodni od
dnia dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie nie zajal stanowiska w powyzszej sprawie,
uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Ustalono, ze w przypadku powyzszej inwestycji zostaly spelnione wszystkie warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Decyzja o ustaleniu warunkoéw zabudowy ma charakter promesy uprawniajacej do
uzyskania pozwolenia na budowe na warunkach w niej okreslonych, ale dopiero wowczas, gdy
spetnione zostang warunki przewidziane w przepisach Prawa budowlanego.

W orzeczeniu wydanej decyzji zawarto warunek naktadajacy obowigzek projektowania
obiektu z uwzglednieniem Prawa budowlanego oraz przepisow szczegdlnych. W tym pojeciu
zawierajg sic rowniez przepisy wykonawcze do tej ustawy. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie istnieje mozliwos¢ lokalizacji przedmiotowej inwestycji na terenie wskazanym przez
Inwestora. Spetnienie tych wymogow podlega badaniu w postepowaniu o wydanie decyzji
pozwolenia na budowe.

Decyzja o warunkach zabudowy w punkcie 2.4. zawiera wymagania dotyczace ochrony
interesOw 0sob trzecich, ktore inwestor musi uwzgledni¢ w opracowanym projekcie budowlanym
wraz z projektem zagospodarowania dzialki, zgodnie z przepisami prawa budowlanego oraz
przepisami szczegdlnymi. Ochrona interesow osOb trzecich na etapie ustalania warunkow
zabudowy nie moze by¢ tak daleko idaca, jak na nast¢pnych etapach postepowania zmierzajacego
do realizacji inwestycji (udzielenia pozwolenia na budowe). W postepowaniu o ustalenie
warunkoéw zabudowy bada si¢ jedynie zgodno$¢ zamierzenia inwestycyjnego z przepisami
odrebnymi, a w przypadku wystgpienia takiej zgodno$ci organ prowadzacy postgpowanie
zobligowany jest do wydania decyzji pozytywnej. Decyzja o warunkach zabudowy stanowi
jedynie promese do uzyskania pozwolenia na budowe. Na etapie postepowania o udzielenie
pozwolenia na budowe organ zobligowany jest do zbadania, czy prawa osob trzecich nie sg
naruszane.

Nalezy podkreslic, ze zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, kazdy ma prawo, w granicach okre$lonych ustawa, do
zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w planie
miejscowym albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz osob trzecich. Prawo zabudowy jest przejawem
korzystania z prawa wlasnos$ci, a sama decyzja o warunkach zabudowy nie jest rozstrzygnigciem,
ktére ma moc ograniczania cudzych praw do nieruchomosci, a zagrozenie dla nieruchomosci
sasiedniej ma charakter potencjalny.

Zgodnie z wyrokiem WSA w Warszawie z dnia 18.10.2006 r. organ administracji
publicznej ustalajac warunki zabudowy powinien przede wszystkim mie¢ na wzgledzie, iz celem
decyzji o warunkach zabudowy jest okres$lenie mozliwych dziatah inwestora wobec
nieruchomosci. Organ nie moze natozy¢ w nich obowiazkéw nieprzewidzianych w prawie. Rola
decyzji o warunkach zabudowy jest potwierdzenie zastanego stanu prawnego. Wynika to z istoty
prawa wiasnosci jako najszerszego prawa do rzeczy, co na gruncie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przejawia si¢ w przyjeciu zasady wolnoséci zagospodarowania
terenu, w tym jego zabudowy (art. 6 ust. 2 pkt 1). Ustawodawca precyzuje, ze w decyzji okresla
si¢ warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajace
z przepisOw odrgbnych. Oznacza to, ze umieszczenie w tresci decyzji warunkow i zasad
niemajacych oparcia w przepisach prawa jest niedopuszczalne.

Zgodnie z art. 56 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
organ prowadzacy postgpowanie nie moze odmowi¢ ustalenia warunkow zabudowy, jezeli
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi. Nie mozna roéwniez uzalezni¢
wydania decyzji od zobowigzania si¢ wnioskodawcy do spetnienia nieprzewidzianych odrgbnymi
przepisami $wiadczen lub warunkow.



Stronom zapewniono czynny udziat na kazdym etapie postgpowania, a przed wydaniem
decyzji zgodnie z art. 10 Kodeksu postgpowania administracyjnego zawiadomiono strony
o mozliwosci zapoznania i wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i materiatow.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono ustali¢ warunki zabudowy dla zamierzone;
inwestycji z uwzglednieniem polityki przestrzennej miasta okreslonej uchwatg Nr 103/X1/2007
Rady Miasta Wioctawek z dnia 29 pazdziernika 2007 r. w sprawie uchwalenia ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Wioctawek™.

POUCZENIE

Udzielona decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s6b trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzjg (art. 63 ust. 2 i 4 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
we Wiloctawku za moim posrednictwem w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna
(art. 127a Kodeks postgpowania administracyjnego). Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem
terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli
wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotania. W przypadku zrzeczenia sig
odwolania, nie przystuguje prawo do zaskarzenia decyzji do sadu administracyjnego. Decyzje
ostateczne, ktérych nie mozna zaskarzy¢ do sadu, s3 prawomocne.
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