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W odpowiedzi na Pana interpelacje z dnia 29 wrzesnia 2020 r. dotyczacg postgpowania
w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
dwoch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z garazami  wielostanowiskowymi
w piwnicach wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz okolo 32 miejsc postojowych
na terenie dziatki nr 166/102 obreb Wioctawek KM 69 i dzialki nr 7/54 obreb Wioctawek
KM 70 potozonych przy ul. Dgbrowskiej 58a we Wloctawku, uprzejmie informuje, ze pismem
z dnia 16 pazdziernika 2020 r. udzielono odpowiedzi Panu Robertowi Brzezinskiemu, ktory
w imieniu wlasnym i mieszkancow ulicy Dgbrowskiej, Bagiennej i Zbiegniewskiej, skierowat
do Radnych Okregu Wyborczego Nr 4 ,Osiedle Duze Potudnie i Michelin” protest
w powyzszej sprawie. Kopi¢ pisma przekazano rowniez do Biura Rady Miasta.

W zwigzku z powyzszym informuje, teren, na ktorym Inwestor zamierza realizowac
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 pdzn. zm.) oraz Kodeks postepowania administracyjnego.

Zgodnie z art. 52 ust. 1 i ust. 2 pkt 1, 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenie warunkow zabudowy nastgpuje na wniosek inwestora, a organ
wydajacy decyzje jest zwigzany trescig 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 lacznego speinienia
nastepujacych warunkéw: 1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym gabarytow iformy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu, 2) teren ma
dostep do drogi publicznej, 3) istniejgce 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 sg spetnione to organ jest obowigzany wyda¢ decyzje
pozytywna.

Jednoczesnie art. 56 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym moéwi, ze nie mozna odmoéwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Oznacza to, ze jezeli organ nie
stwierdzi niezgodno$ci zamierzenia inwestycyjnego objetego wnioskiem z przepisami prawa



powszechnie obowigzujacego, to obowiazany jest wyda¢ decyzje zgodna z zadaniem
Inwestora.

W postgpowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy bada sie zgodno§¢é zamierzenia
inwestycyjnego z przepisami odrgbnymi, a decyzja o warunkach zabudowy stanowi promese
do uzyskania pozwolenia na budowe. Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 lutego 2016 r. (I OSK 607/14) w postepowaniu
o ustalenie warunk6w zabudowy organ nie bada warunkéw technicznych inwestycji, a jedynie
okresla w kontekscie tadu przestrzennego czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna
na danym terenie. Dopiero organ wydajacy pozwolenie na budowe ocenia projekt obiektu
1dopiero wtedy zapada rozstrzygnigcie, czy projekt odpowiada warunkom wynikajacym
zPrawa budowlanego oraz przepiséw szczegoélnych. Zbadanie czy spelnione sa warunki
techniczne okreSlone w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynkii ich usytuowanie
(Dz. U. z 2019 r., Nr 1065 z pézn. zm.) jest mozliwe dopiero na etapie oceny konkretnego
projektu budowlanego przy wydawaniu pozwolenia na budowe. Na tym etapie ocenia si¢
bowiem zgodnos¢ przedstawionego projektu z wymaganiami technicznymi.

Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 lutego 2019 r.
I1 OSK 826/17 organ wydajacy decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu nie moze wkracza¢ w kognicj¢ organéw administracji architektoniczno-budowlane;.
Ochrona intereséw o0sob trzecich w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy
1zagospodarowania terenu (art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 54 pkt 2 lit. d) u.p.z.p.) moze
nastgpowac tylko w takim zakresie, w jakim nie jest objeta przepisami Prawa budowlanego.
Ztego wzgledu ochrona interesow o0s6b trzecich na etapie okreslenia Sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nie moze by¢é zapewniona catosciowo
i przejmowac dzialan wlasciwych ochronie intereséw osob trzecich na etapie pozwolenia
na budowg, wobec czego nie moze by¢ tak konkretna i szczegolowo okreslona jak
w pozwoleniu na budowe. Nalezy mie¢ na uwadze odmiennosé postepowania w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy i postepowania w sprawie pozwolenia na budowe oraz
koniecznos$¢ rozgraniczenia kompetencji organow administracji publicznej. Zakres ochrony
uzasadnionych intereséw osob trzecich jest rézny w postgpowaniu w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy i w postgpowaniu w sprawie wydania pozwolenia na budowe.

Podnoszone w pismie zarzuty dotyczace m.in. zwigkszenia awaryjnosci kolektorow
sciekowych, zacienianie istniejacej zabudowy przez projektowang inwestycje, a takze
zagrozenie zalewania nizej polozonych dzialek przez wody opadowe dotycza warunkow
techniczno-budowlanych okreslanych w pozwoleniu na budowe, a wigc winny by¢ podnoszone
W postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe. Na etapie ustalania warunkow zabudowy
sq przedwczesne. W tym miejscu nalezy zaznaczyé, ze ustalenie warunkéw zabudowy jest
etapem wstgpnym 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 upowazniajgcym do
podjgcia i realizacji inwestycji. Inwestor musi, przed rozpoczeciem budowy, uzyskac¢ zgodnie
z obowigzujacymi przepisami Prawa budowlanego pozwolenie na budowg. Dopiero organ
architektoniczno-budowlany ocenia, czy w $wietle Prawa budowlanego i przepiséw
wykonawczych, w tym przepisow techniczno-budowlanych, mozliwe jest udzielenie



pozwolenia na budow¢ przedmiotowej inwestycji - takze w aspekcie poszanowania
wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich.

Kolejnym problemem podnoszonym przez protestujgcych jest sposob korzystania
z drogi. Przedmiotem postgpowania wyjasniajacego w toku ustalania warunkéw zabudowy
moze by¢ jednak jedynie ewentualne oddzialywanie planowanej inwestycji na dziatke
skarzacych, a nie oddziatywanie drogi (i podmiotow zen korzystajacych) na te dziatke. Sposob
korzystania zdrogi publicznej nie nalezy do wiasciwosci rzeczowej planowania
przestrzennego, a niniejsze postepowanie nie dotyczy korzystania z drég publicznych lub pasa
drogowego. Ucigzliwosci dotyczace zwigkszonego ruchu pojazdow maja charakter interesu
faktycznego, ktéry w niniejszym postgpowaniu nie podlega ochronie. Mimo ze realizacja
inwestycji moze faktycznie spowodowaé zwigkszenie niedogodnosci dla wiascicieli
nieruchomosci sasiednich, to zaden przepis prawa materialnego nie przyznaje w tym zakresie
calkowitej ochrony przed jakimkolwiek pogorszeniem si¢ obecnej sytuacji. Z samego bowiem
faktu, ze w zwiazku zrealizacjg okreslonej inwestycji dojdzie do wzrostu uciazliwosci
zwigzanych z korzystaniem z publicznie dostepnej drogi (ulicy (Dabrowskiej) - podobnie, jak
i z faktu bycia wilascicielem nieruchomosci potoznej przy takiej drodze - nie da si¢
wyprowadzi¢ dla uzytkownika tej drogi ani wlasciciela przylegajacej don nieruchomosci
zadnych uprawnien do skutecznego zadania weryfikacji prawidlowosci inwestycji
zlokalizowanej na innej nieruchomosci rowniez obstugiwanej z tej drogi. I to nawet w sytuacji,
gdy zrealizowanie takiej inwestycji moze wigza¢ si¢ z pewnymi utrudnieniami,
niedogodno$ciami i obniZzeniem komfortu lub bezpieczenstwa korzystania z danej drogi.
Jednakze, uwzgledniajac wnioski stron postgpowania, kwestia przepustowosci ulicy
Dabrowskiej zostanie ponownie przeanalizowana przez zarzadcg¢ drogi tj. Miejski Zarzad
Infrastruktury Drogowej i Transportu.

Kolejny zarzut dotyczy zmiany stosunkéw wodnych uregulowany jest w art. 234 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. prawo wodne (Dz. U. z 2020 r., poz. 310 z p6zn. zm.). ,,Wlasciciel
gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowia inaczej, nie moze zmienia¢ kierunku i natgzenia
odptywu znajdujacych si¢ na jego gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku
odptywu wod ze zrddel - ze szkodg dla gruntéw sasiednich; odprowadza¢ wod oraz
wprowadzaé $ciekdw na grunty sagsiednie. Na wiascicielu gruntu cigzy obowigzek usunigcia
przeszkod oraz zmian w odptywie wody, powstatych na jego gruncie na skutek przypadku lub
dziatania osob trzecich, ze szkodg dla gruntéw sasiednich (ust. 2). Jezeli spowodowane przez
wlasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie wplywaja na grunty sgsiednie,
wojt, burmistrz lub prezydent miasta, z urzedu lub na wniosek, w drodze decyzji, nakazuje
wlascicielowi gruntu przywrécenie stanu poprzedniego lub wykonanie urzgdzen
zapobiegajacych szkodom, ustalajgc termin wykonania tych czynnosci. A zatem, ustawodawca
przewidzial nastepujace przestanki zastosowania przepisu art. 234 prawa wodnego: zaistnienie
zmiany stanu wody na gruncie, szkoda oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy t3 zmiang,
apowstalg szkodg. Konieczne jest zatem stwierdzenie istnienia zwigzku przyczynowego
pomiedzy ta zmiang aszkodga na nieruchomosci. Zakres ochrony przystugujace;
w postepowaniu w sprawie ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu nie moze
by¢ szerszy niz przedmiot postgpowania i zakres dopuszczalnego rozstrzygniecia w decyzji
konczacej postepowanie.



Ponadto, zgodnie z art. 52 wust. 3 wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy od zobowigzania
si¢ wnioskodawcy do spelnienia nieprzewidzianych odrebnymi przepisami $wiadczen lub
warunkow. Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy ma charakter deklaratoryjny, gdyz organ
stwierdza jedynie czy w S$wietle 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 takg mozliwos¢ w konkretnym
wypadku przewiduja przepisy prawa (por. wyrok NSA z 3 lutego 2012 r., sygn. akt I OSK
2202/10).

Organ, rozpatrujgc wniosek inwestora, bada jedynie czy dana inwestycja spelnia
przestanki S$cisle okreslone przepisami prawa. Decyzja lokalizacyjna jest tylko aktem
stosowania prawa i organ nie moze w niej wprowadza¢ wedlug wlasnego uznania samoistnych
ograniczen dla inwestora wyprowadzonych z norm ogdlnych zawartych w art. 1 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Pragne¢ Pana poinformowac, Ze postepowanie w sprawie ustalenia warunkow 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 Wioclawek 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 postepowanie wyjasniajace zgodnie z wnioskami stron
ztozonymi w toku postgpowania 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 wymagan 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 pozwolg okresli¢ czy projektowana inwestycja bedzie mozliwa do zrealizowania
na przedmiotowym terenie.
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