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W odpowiedzi na Pana interpelacj¢ z dnia 20 pazdziernika 2020 r. dotyczacg
postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej
na budowie dwodch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z garazami
wielostanowiskowymi w piwnicach wraz z niezb¢dng infrastruktura techniczng oraz okoto 32
miejsc postojowych na terenie dziatki nr 166/102 obreb Wioctawek KM 69 i dziatki nr 7/54
obreb Wioctawek KM 70 polozonych przy ul. Dabrowskiej 58a we Wioctawku, uprzejmie
informuje, ze teren, na ktérym Inwestor zamierza realizowa¢ swoje zamierzenie nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Stad inwestycja lokalizowana jest
w drodze decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o procedurg okreslong w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293
z pozn. zm.) oraz Kodeks postgpowania administracyjnego.

Zgodnie z art. 52 ust. 1 i ust. 2 pkt 1, 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenie warunkow zabudowy nastepuje na wniosek inwestora, a organ
wydajacy decyzje jest zwiazany trescia i zakresem wniosku i nie ma podstawy prawnej do
ingerencji w tres¢ i zakres wniosku.

Na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe w przypadku tacznego speinienia
nastepujacych warunkéw: 1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym gabarytow i formy architektoniczne;j
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu, 2) teren ma
dostep do drogi publicznej, 3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego, 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, 5) decyzja jest zgodna z przepisami
odrebnymi. Jezeli wszystkie te warunki sa spetnione to organ jest obowigzany wyda¢ decyzje
pozytywna.

Jednoczesnie art. 56 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym mowi, ze nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkow zabudowy, jezeli
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi. Oznacza to, ze jezeli organ nie
stwierdzi niezgodno$ci zamierzenia inwestycyjnego objetego wnioskiem z przepisami prawa
powszechnie obowigzujacego, to obowiazany jest wyda¢ decyzj¢ zgodng z zadaniem
Inwestora.

Nalezy zaznaczy¢, ze ustalenie warunkow zabudowy jest etapem wstepnym na drodze
realizacji inwestycji. Decyzja o warunkach zabudowy ma odpowiedzie¢ na pytanie, czy
na danym terenie jest dopuszczalna (mozliwa) zabudowa okreslonego rodzaju. Sama decyzja




o warunkach zabudowy nie jest aktem upowazniajagcym do podjecia i realizacji inwestycji.
Inwestor musi, przed rozpoczeciem budowy, uzyska¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami
Prawa budowlanego pozwolenie na budowe. Dopiero organ architektoniczno-budowlany
ocenia, czy w Swietle Prawa budowlanego i przepiséw wykonawczych, w tym przepisow
techniczno-budowlanych, mozliwe jest udzielenie pozwolenia na budowe przedmiotowej
inwestycji - takze w aspekcie poszanowania wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu,
uzasadnionych interesow o0sob trzecich.

Ponadto, zgodnie z art. 52 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy od zobowigzania
si¢ wnioskodawcy do spelnienia nieprzewidzianych odrebnymi przepisami $wiadczen lub
warunkow. Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter deklaratoryjny, gdyz organ
stwierdza jedynie czy w Swietle powszechnie obowigzujacego prawa dopuszczalna jest
realizacja danej inwestycji na wskazanym przez inwestora terenie. Organ nie ma uprawnien
ksztattujacych, nie moze stanowi¢ o prawach i obowigzkach inwestora nie przewidzianych
w ustawie lub akcie wykonawczym. To nie od uznania organu zalezy, czy na danym terenie
bedzie mozliwa realizacja danej inwestycji, lecz od tego, czy taka mozliwos¢ w konkretnym
wypadku przewiduja przepisy prawa (por. wyrok NSA z 3 lutego 2012 r., sygn. akt [l OSK
2202/10).

Nalezy podkresli¢, ze w dniu 13 pazdziernika 2020 r. odbyla sie rozprawa
administracyjna w niniejszej sprawie, majaca na celu ustalenie interesow stron, podczas ktorej
uczestnicy ztozyli kolejne wnioski i zastrzezenia dotyczace prowadzonego postepowania.

Pragne Pana poinformowac, ze postegpowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami wielostanowiskowymi w piwnicach wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng oraz
okoto 32 miejsc postojowych na terenie dziatki nr 166/102 obreb Wioctawek KM 69 i dziatki
nr 7/54 obrgb Wioctawek KM 70 potozonych przy ul. Dabrowskiej 58a we Wioctawku jest
nadal w toku. Organ prowadzi obecnie postgpowanie wyjasniajace zgodnie z wnioskami stron
ztozonymi w toku postepowania oraz podczas rozprawy administracyjnej, jest takze w trakcie
sporzadzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie sposobu
ustalania wymagani dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).
Dopiero wyniki przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu pozwola okresli¢ czy projektowana inwestycja bedzie mozliwa do zrealizowania
na przedmiotowym terenie.
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