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W odpowiedzi na Pana interpelacjE z dnia29 vrrzeSnia2}2} r. dotycz4c4 postgpowania

w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegaj4cej na budowie

dw6ch budynk6w mieszkalnych wielorodzinnych z gara2ami wielostanowiskowymi

w piwnicach wraz z niezbqdn4 infrastruktur4 technicznE oraz okolo 32 miejsc postojowych

naterenie dzialki nr 1661102 obrgb Wloclawek KM 69 i dzialki nr 7154 obrgb Wloclawek

KM 70 polo2onych przy ul. D4browskiej 58a we Wloclawku, uprzejmie informujg,2e pismem

z dnia 16 pa2dziemika 2020 r. udzielono odpowiedzi Panu Robertowi Brzeziriskiemu, kt6ry

w imieniu wlasnym i mieszkaric6w ulicy D4browskiej, Bagiennej i Zbiegniewskiej, skierowal

do Radnych Okrggu Wyborczego Nr 4 ,,Osiedle Duhe Poludnie i Michelin" protest

w powyZszej sprawie. Kopig pisma przekazano r6wnie2 do Biura Rady Miasta.

W zwi4zku z povty2szym informujg, teren, na kt6rym Inwestor zamierza realizowa6

swoje zamierzenie nie jest objgty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. St4d

inwestycja lokalizowana jest w drodze decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o procedurg

okre5lon4 w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. 22020 r. poz.293 zpoAn. zm.) oraz Kodeks postgpowania administracyjnego.

Zgodnie z art.52 ust. 1 i ust. 2 pkt 1,2 ustawy oplanowaniu izagospodarowaniu

przestrzerrym ustalenie warunk6w zabudowy nastgpuje na wniosek inwestora, a organ

wydaj4cy decyzjE jest zwi4zany treSci4 i zakresem wniosku i nie ma podstawy prawnej do

ingerencji w treSi i zakres wniosku.

Na podstawie art. 61 ust. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moZliwe w przypadku l4cznego spelnienia

nastgpuj4cych warunk6w: 1) co najmniej jedna dzialka s4siednia, dostgpna ztej samej drogi

publicznej, jest zabudowana w spos6b pozwalaj4cy na okreSlenie wymagafidotycz4cych nowej

zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametr6w, cech i wskaZnik6w ksztahowania

zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabaryt6w i formy architektonicznej

obiekt6w budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoSci wykorzystania terenu, 2) teren ma

dostgp do drogi publicznej, 3) istniej4ce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajqce

dla zamierzenia budowlanego, 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia

grunt6w rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne, 5) decyzjajest zgodna z ptzepisami

odrgbnymi . Jeaeli wszystkie te warunki s4 spelnione to organ jest obowiqzany wyda6 decyzjq

pozytywn4.

Jednoczesnie art. 56 i art. 64 ust. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym m6wi, 2e nie mo2na odm6wi6 ustalenia warunk6w zabudowy, jeheli

zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnym| Oznacza to, 2e jeheli organ nie

stwierdzi niezgodnoSci zamierzenia inwestycyjnego objgtego wnioskiem z przepisami prawa
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powszechnie obowi4zuj4cego, to obowi4zany jest wyda6 decyzjg zgodnE z Lqdaniem
Inwestora.

W postgpowaniu o ustalenie warunk6w zabudowy bada sig zgodnoSd zamierzenia
inwestycyjnego z przepisami odrgbnymi, a decyzja o warunkach zabudowy stanowi promesg

do uzyskania pozwolenia na budowg. Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego S4du
Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 lutego 2016 r. (II OSK 607/14) w postgpowaniu

o ustalenie warunk6w zabudowy organ nie bada warunk6w technicznych inwestycji, a jedynie
okreSla w kontekScie ladu przestrzennego czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna
na danym terenie. Dopiero organ wydaj4cy pozwolenie na budowg ocenia projekt obiektu
i dopiero wtedy zapada rozstrzygnigcie, czy projekt odpowiada warunkom wynikaj4cym
zPrawa budowlanego oraz przepis6w szczegSlnych. Zbadanie czy spelnione s4 warunki
techniczne okreSlone w Rozporz4dzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunk6w technicznych, jakim powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2019 r., Nr 1065 z po2n. zm.) jest moZliwe dopiero na etapie oceny konkretnego
projektu budowlanego przy wydawaniu pozwolenia na budowg. Na tym etapie ocenia sig
bowiem zgodnosi przedstawionego projektu z w maganiami technicznymi.

Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego S4du Administracyjnego z dnia2O lutego 2019 r.
II OSK 826117 organ wydaj4cy decyzjg o ustaleniu warunk6w zabudowy i zagospodarowania
terenu nie moze wkracza( w kognicjg organ6w administracji architektoniczno-budowlanej.
Ochrona interes6w os6b trzecich w postgpowaniu o ustalenie warunk6w zabudowy
i zagospodarowania terenu (art. 64 ust. I w zwiqzku z art. 54 pkt 2lit. d) u.p.z.p.) moze
nastgpowad tylko w takim zakresie, w jakim nie jest objgta przepisami Prawa budowlanego.
Z tego wzglgdu ochrona interes6w os6b trzecich na etapie okreSlenia sposob6w
zagospodarowania i warunk6w zabudowy terenu nie mo2e by(, zapewniona caloSciowo
i przejmowa( dzialafi wla5ciwych ochronie interes6w os6b trzecich na etapie pozwolenia
na budowg, wobec czego nie mohe by6 tak konkretna i szczeg6lowo okre6lona jak
w pozwoleniu na budowg. Nalezy mied na uwadze odmienno66 postgpowania w sprawie
ustalenia warunk6w zabudowy i postgpowania w sprawie pozwolenia na budowg oraz
koniecznoSc rozgraniczenia kompetencji organ6w administracji publicznej. Zakres ochrony
uzasadnionych interes6w os6b trzecich jest r62ny w postgpowaniu w sprawie ustalenia
warunk6w zabudowy i w postgpowaniu w sprawie wydania pozwolenia na budowg.

Podnoszone w pi6mie zarzuty dotyczqce m.in. zwigkszenia awaryjnoSci kolektor6w
Sciekowych, zacienianie istniej4cej zabudowy przez projektowan4 inwestycjg, a tak1e
zagrolenie zalewania ni2ej pololonych dzialek przez wody opadowe dotyczE warunk6w
techniczno-budowlanych okreslanych w pozwoleniu na budowg, a wigc winny by6 podnoszone
w postgpowaniu o wydanie pozwolenia na budowg. Na etapie ustalania warunk6w zabudowy
s4 przedwczesne. W tym miejscu nale|y zaznaczy(,2e ustalenie warunk6w zabudowy jest
etapem wstgpnym na drodze realizacji inwestycji. Decyzja o warunkach zabudowy ma
odpowiedzied na pytanie, czy na danym terenie jest dopuszczalna (mozliwa) zabudowa
okreSlonego rodzaju. Sama decyzjao warunkach zabudowy nie jest aktem upowazniaj4cym do
podjgcia i tealizacji inwestycji. Inwestor musi, przed rozpoczgciem budowy, uzyska6 zgodnie
z obowi4zuj4cymi przepisami Prawa budowlanego pozwolenie na budowg. Dopiero organ
architektoniczno-budowlany ocenia, czy w Swietle Prawa budowlanego i przepis6w
wykonawczych, w tym przepis6w techniczno-budowlanych, moZliwe jest udzielenie



pozwolenia na budowg przedmiotowej inwestycji - takhe w aspekcie poszanowania

wystgpuj4cych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych interes6w os6b trzecich.

Kolejnym problemem podnoszonym przez protestuj4cych jest spos6b korzystania

z drogi. Przedmiotem postgpowania wyjaSniaj4cego w toku ustalania warunk6w zabudowy

moze byd jednak jedynie ewentualne oddzialywanie planowanej inwestycji na dzialkg

skarZ4cych, a nie oddzialywanie drogi (i podmiot6w zen korzystajqcych) na tg dzialkg. Spos6b

korzystania z drogi publicznej nie nale?y do wlaSciwoSci rzeczowej planowania

przestrzennego, a niniejsze postgpowanie nie dotyczy korzystania z dr6g publicznych lub pasa

drogowego. Uci4ZliwoSci dotycz4ce zwigkszonego ruchu pojazd6w maj4 charakter interesu

faktycznego, kt6ry w niniejszym postgpowaniu nie podlega ochronie. Mimo 2e rcalizacja

inwestycji mole faktycznie spowodowa6 zwigkszenie niedogodnoSci dla wlaScicieli

nieruchomoSci s4siednich, to Zaden przepis prawa materialnego nie przyznaje w tym zakresie

calkowitej ochrony przedjakimkolwiek pogorszeniem sig obecnej sytuacji. Z samego bowiem

faktu, 2e w zwi1zku zrealizacjq okreSlonej inwestycji dojdzie do wzrostu uci4ZliwoSci

zwi4zanych z korzystaniem z publicznie dostgpnej drogi (ulicy (D4browskiej) - podobnie, jak

i z faktu bycia wlaScicielem nieruchomoSci poloZnej przy takiej drodze - nie da sig

wyprowadzid dla uZytkownika tej drogi ani wlaSciciela przylegaj4cej dori nieruchomoSci

zadnych uprawnieri do skutecznego 2qdania weryfikacji prawidlowoSci inwestycji

zlokalizowanej na innej nieruchomoSci r6wniez obslugiwanej ztej drogi. I to nawet w sytuacji,

gdy zrealizowanie takiej inwestycji mo2e wi4zat sig z pewnymi utrudnieniami,

niedogodnoSciami i obnizeniem komfortu lub bezpieczeftstwa korzystania z danej drogi.

JednakZe, uwzglgdniajqc wnioski stron postgpowania, kwestia przepustowoSci ulicy

D4browskiej zostanie ponownie przeanalizowana przez zarzqdc7 drogi tj. Miejski Zarz4d

Infrastruktury Drogowej i Transportu.

Kolejny zarzutdotyczy zmiany stosunk6wwodnychuregulowanyjestw art.234 ustawy

z dnia 20 lipca 2017 r. prawo wodne (Dz. U. z 2020 r., poz. 310 z p62n. zm.). ,,WlaSciciel

gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowi1 inaczej, nie moZe zmienia(, kierunku inatElenia

odptywu znajduj4cych sig na jego gruncie w6d opadovvych lub roztopowych ani kierunku

odplywu w6d ze 2r6del - ze szkod4 dla grunt6w s4siednich; odprowadzaf wod oraz

wprowadzai Sciek6w na grunty s4siednie. Na wlaScicielu gruntu ci4zy obowi4zek usunigcia

przeszkod oraz zmian w odplywie wody, powstalych na jego gruncie na skutek przypadku lub

dzialania os6b trzecich, ze szkod4 dla grunt6w s4siednich (ust. 2). Jeheli spowodowane przez

wlaSciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie wplywaj4 na grunty s4siednie,

w6jt, burmistrz lub prezydent miasta, zurzgdu lub na wniosek, w drodze decyzji, nakazuje

wlaScicielowi gruntu przywr6cenie stanu poprzedniego lub wykonanie urz4dzen

zapobiegaj4cych szkodom, ustalaj4c termin wykonania tych czynnoSci. A zatem, ustawodawca

przewidzial nastgpuj4ce przeslanki zastosowania przepisu art.234 prawa wodnego: zaistnienie

zmiany stanu wody na gruncie, szkoda oraz zwiEzek przyczynowy pomigdzy tq zmianq,

a powstal4 szkod4. Konieczne jest zatem stwierdzenie istnienia zwi4zku przyczynowego

pomigdzy tq zmianq a szkod4 na nieruchomoSci. Zakres ochrony przysluguj4cej

w postgpowaniu w sprawie ustalenia warunk6w zabudowy i zagospodarowania terenu nie moze

byc szerszy ni| przedmiot postgpowania i zakres dopuszczalnego rozstrzygnigcia w decyzji

koricz4cej postgpowanie.



Ponadto, zgodnie z art. 52 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym nie mozna uzaleznil wydania decyzji o warunkach zabudowy od zobowi4zania

sig wnioskodawcy do spelnienia nieprzewidzianych odrgbnymi przepisami Swiadczeri lub
warunk6w. Decyzja o ustaleniu warunk6w zabudowy ma charakter deklaratoryjny, gdyL organ

stwierdza jedynie czy w Swietle powszechnie obowi4zuj4cego prawa dopuszczalna jest

realizacja danej inwestycji na wskazanym przez inwestora terenie. Organ nie ma uprawnieri

ksztaltuj4cych, nie moze stanowii o prawach i obowiqzkach inwestora nie przewidzianych

w ustawie lub akcie wykonawczym. To nie od uznania organu zalety, czy na danym terenie

bgdzie mo2liwa realizacja danej inwestycji, lecz od tego, czy tak4 mozliwoSi w konkretnym
wypadku przewiduj4 przepisy prawa (por. wyrok NSA z 3 lutego 2012 r., sygn. akt II OSK

2202t10).

Organ, rozpatrujqc wniosek inwestora, bada jedynie czy dana inwestycja spelnia

przeslanki SciSle okreSlone przepisami prawa. Decyzja lokalizacyjna jest tylko aktem

stosowania prawa i organ nie moZe w niej wprowadzad wedlug wlasnego uznania samoistnych

ograniczeri dla inwestora wyprowadzonych z norun og6lnych zawartych w art. I ust. 2 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy podkreSli6, 2e w dniu 13 pafldziernika 2020 r. odbyla sig rozprawa
administracyjna w niniejszej sprawie, majqca na celu ustalenie interes6w stron, podczas kt6rej

uczestnicy zloiryli kolejne wnioski i zastrze2enia dotycz1ce prowadzonego postgpowania.

Pragng Pana poinformowa6, 2e postgpowanie w sprawie ustalenia warunk6w zabudowy
dla inwestycji polegajqcej na budowie dw6ch budynk6w mieszkalnych wielorodzinnych
z gara?ami wielostanowiskowymi w piwnicachwrazzniezbgdnEinfrastrukturqtechniczn1oraz
okolo 32 miejsc postojowych na terenie dzialki nr 166ll02 obrgb Wloclawek KM 69 i dzialki
nr 7/54 obrgb Wloclawek KM 70 poloZonych przy ul. D4browskiej 58a we Wloclawku jest

nadal w toku. Organ prowadzi obecnie postgpowanie wyjaSniaj4ce zgodnie z wnioskami stron
zlo?onymi w toku postgpowania oraz podczas rozprawy administracyjnej, jest tak2e w trakcie
sporzqdzania analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z Rozporz4dzeniem Ministra Infrastruktury zdnia 26 sierpnia 2003 r. wsprawie sposobu
ustalania wymagari dotycz4cych 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 pozwol4 okreSli6 czy projektowana inwestycja bgdzie mozliwa do zrealizowania
na przedmiotowym terenie.

Otrzvmuie do wiadomoSci:
l. Wydzial Organizacyjno-Prawny i Kadr w/m - 2 egz.
2. ala
Sprawg prowadzi Urszula Feter
tel. 54 41143 31

ZpowaZaniem


