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W odpowiedzi na Pana interpelacje z dnia 27 lutego 2023 r. i z dnia 6 marca 2023 r.
(pisma OPIK.0003.18.2023, OPIK.0003.22.2023) dotyczace postepowania w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych =z lokalami uslugowymi, wraz zgarazami podziemnymi,
miejscami postojowymi naziemnymi (max. 40 stanowisk), drogami, chodnikami, miejscami
gromadzenia odpadow oraz niezbedna infrastruktura techniczng na terenie dziatek nr 49/7, 50/2,
52/10 obrgb Wioctawek KM 76 przy ul. Lady 10 we Wioctawku, uprzejmie informuje, ze
na protest Spoldzielni Mieszkaniowej ..Potudnie” zlozony w dniu 27 lutego 2023 r. udzielono
odpowiedzi pismem z dnia 3 marca 2023 r. We wskazanym pismie ustosunkowano sie do
zarzutow zawartych w protescie oraz poinformowano o procedurze zwiazanej z ustalaniem
warunkow zabudowy w oparciu 0 obowigzujace przepisy. Teren, na ktorym Inwestor - Wiksbud
Spotka z 0.0. zamierza realizowa¢ swoje zamierzenie nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, stad inwestycja lokalizowana jest wdrodze decyzji
o warunkach zabudowy, w oparciu o procedurg okreslona w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.) oraz
Kodeks post¢powania administracyjnego.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 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 czgsci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia,
w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

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

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe w przypadku tacznego spetnienia
warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
tj.: 1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech iwskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektoéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu, 2) teren ma dostep do drogi publiczne;j,
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego, 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
ilesnych nacele nierolnicze inielesne, 5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: w stosunku do ktérego decyzja
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o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art.
5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytlowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu
stronach gazociagu, strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu. Jezeli
wszystkie powyzsze warunki sa spelnione to organ jest obowigzany wyda¢ decyzje pozytywna.

Odnoszac sie do podnoszonej w protescie Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie™ kwestii
dotyczace] zwigkszonego ruchu kotowego w poblizu terenu inwestycji, pragng poinformowac,
ze przedmiotem postepowania wyjasniajacego w toku ustalania warunkow zabudowy moze by¢
jedynie ewentualne oddzialywanie planowanej inwestycji na sasiednie dziatki budowlane.
Sposob korzystania z publicznie dostgpnej drogi nie nalezy do wlasciwosci rzeczowe)
planowania przestrzennego, aniniejsze postgpowanie nie dotyczy korzystania z drog
publicznych lub pasa drogowego. Uciazliwoscei dotyczace zwigkszonego ruchu pojazdow maja
charakter interesu faktycznego, ktéry w niniejszym postepowaniu nie podlega ochronie. Mimo
ze realizacja inwestycji moze faktycznie spowodowaé zwiekszenie niedogodnoscei dla whascicieli
nieruchomosci sasiednich, to zaden przepis prawa materialnego nie przyznaje w tym zakresie
catkowitej ochrony przed jakimkolwiek pogorszeniem si¢ obecnej sytuacji. Z samego bowiem
faktu, ze w zwiazku zrealizacja okreslonej inwestycji dojdzie do wzrostu ucigzliwosci
zwigzanych z korzystaniem z publicznie dostgpnej drogi (ulicy Lady) nie da si¢ wyprowadzi¢
dla uzytkownika tej drogi ani wlasciciela przylegajacej don nieruchomodei zadnych uprawnien
do skutecznego zadania weryfikacji prawidlowosci inwestycji zlokalizowanej na innej
nieruchomosci roéwniez obstugiwanej z tej drogi. I to nawet w sytuacji, gdy zrealizowanie takiej
inwestycji moze wiazaé si¢ z pewnymi utrudnieniami, niedogodnosciami i obnizeniem komfortu
Iub bezpieczenstwa korzystania z danej drogi.

Odnoszgc sie do kolejnej kwestii podnoszonej w protescie tj. migjsc parkingowych,
pragne poinformowa¢, ze Inwestor w ramach planowanej inwestycji zamierza zrealizowac
parking podziemny oraz miejsca postojowe naziemne max. 40 stanowisk. Organ w decyzji
o warunkach zabudowy ustali ilo$¢ miejsc postojowych dla planowanego przedsigwzigcia.

W zlozonym protescie podnoszono réwniez watek istniejacej sieci kanalizacji deszczowe)
i sanitarnej. Jednym z warunkéw koniecznych do spetnienia by wydanie decyzji o warunkach
zabudowy bylo mozliwe jest warunek okreslony w pkt. 3 art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym tj. ,istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego”. Wnioskodawca do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy dolaczyl pisma Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggow i Kanalizacji Sp. z o.0.
we Wioclawku o mozliwosci podiaczenia do sieci wodociagowe]j i kanalizacyjnej — pisma z dnia
16.11.2022 r. znak: TT.411.92.1.2022, TT.411.92.2.2022, TT.411.92.3.2022, pisma Miejskiego
Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. z dnia 8.11.2022, znak: NI/KS/009458/11/2022,
NI/KS/009454/11/2022, NI/KS/009459/11/2022 o mozliwosci przylaczenia projektowanych
budynkéw do sieci cieplowniczej, oswiadczenie Energa Operator w sprawie zapewnienia
dostawy energii elektrycznej dla projektowanych budynkéw — pismo z dnia 28.10.2022r. znak:
EOQOP/KW/9/2022/10/025379 oraz pismo z dnia 21.10.2022 r.. znak: DT.PTZ.7226.91.2022
dotyczace mozliwosci odprowadzenia wod opadowych i roztopowych. Powyzsze oswiadczenia
nalezy uzna¢ za wystarczajace do spelnienia warunku okreslonego w art. 61 ust. pkt 3 1 Ustawy
o planowaniu  izagospodarowaniu  przestrzennym. Zgodnie Z orzecznictwem

sadowoadministracyjnym ,.celem przepisu art. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p. nie jest uzaleZnienie
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wydania decyzji o warunkach zabudowy od faktycznego istnienia uzbrojenia terenu, ale jedynie
zagwarantowanie, ze powstanie stosowne uzbrojenie. pozwalajace na prawidtowe korzystanie
z obiektéw budowlanych™ - wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie
z dnia 25 wrzesnia 2019 r. II SA/Kr 540/19. Organ musi wykazaé¢ jedynie, ze technicznie
i prawnie mozliwym jest uzbrojenie w przysztosci terenu inwestycji w sposob wystarczajacy do
jej realizacji. Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy dla prac budowlanych wymagajacych
pozwolenia na budoweg, jest jedynie wstepnym etapem procesu inwestycyjnego. Nie zastepuje
ona wymaganych w tym procesie zgdd, zezwolen czy innych decyzji poprzedzajacych uzyskanie
przez inwestora pozwolenia na budowg. To na dalszym etapie inwestor bedzie musial zawrzeé
stosowne umowy, uzyska¢ pozwolenia od podmiotéw ktdre sa dostawcami mediow. Jest to
bowiem warunkiem realizacji inwestycji. Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma wykazaé
jedynie, ze mozliwa jest realizacja infrastruktury technicznej wystarczajacej do obstugi
zamierzenia inwestycyjnego. W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze organ prowadzacy
postgpowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy nie ma podstaw prawnych do oceny
wydolnoéei infrastruktury doziemnej ani do oceny wydolnosci infrastruktury drogowej,
a Prezydent Miasta nie uwzglednia przy wydawaniu warunkéw zabudowy ewentualnych
skutkéw wynikajacych z obcigzen istniejacych sieci infrastruktury technicznej czy uktadu
komunikacyjnego przedmiotowego obszaru w zwiazku z realizacja projektowanej inwestycji.

Pragne podkresli¢. ze w postgpowaniu o ustalenie warunkdw zabudowy bada si¢ jedynie
zgodno$¢ zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrebnymi oraz okresla w kontekscie tadu
przestrzennego czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna na danym terenie. 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
upowazniajacym do podjecia i realizacji inwestycji.

Ochrona intereséw 0s6b trzecich, przewidziana w art. 54 pkt 2 lit. d ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, na etapie ustalania warunkéw zabudowy nie moze byé
zapewniona calosciowo i przejmowaé dzialan wlasciwych ochronie intereséw oséb trzecich
na etapie pozwolenia na budowe. Wobec tego nie moze by¢ ona tak konkretna i szczegotowo
okreslona, jak w pozwoleniu na budowe. W postepowaniu o zatwierdzenie projektu
budowlanego oraz wydanie pozwolenia na budowe organ architektoniczno-budowlany ocenia
zgodno$¢ robot budowlanych z przepisami prawa budowlanego (por. wyrok WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia 28 wrzesnia 2016 r. sygn. akt I SA/Go 281/16. Na etapie ustalania
warunkoéw zabudowy okreslane sa warunki brzegowe dla planowanej inwestycji, wvnikajace
z przeprowadzonej zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym analizy funkcji icech zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, gabarytéw,
formy architektonicznej, usytuowania linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 stycznia
2017 r. (I OSK 1048/15) ustalenie warunkow zabudowy jest etapem wstepnym realizacji
inwestycji, stuzacym uzyskaniu odpowiedzi na pytanie, czy zamierzenie to moze by¢ w ogéle
podj¢te na danym obszarze jako zgodne z przepisami szczegotowymi. okredlajacymi porzadek
urbanistyczny i sposdb zagospodarowania terenu, w ktore nowa zabudowa ma sie
wkomponowac¢. Ma ono wigc charakter rozstrzygnigcia ogdlnego, zakreslajacego ramy, ktére
dopiero musza by¢ doprecyzowane w dalszej fazie procesu inwestycyjnego, czyli w decyzji
0 pozwoleniu na budowg, zatwierdzajacej konkretne parametry inwestycji podane w projekcie
budowlanym. opracowanym zuwzglednieniem wymogéw ustalonych wdecyzji w sprawie
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warunkow zabudowy. Dopiero na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowg nalezy przedtozyc¢
projekt budowlany wraz z zagospodarowaniem terenu, w kiorym okreSlone zostanie
usytuowanie obiektu oraz jego oddziatywanie na nieruchomosci sasiednie. Zgodnie z wyrokiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24.08.2005 r. (sygn. akt IV SA/Wa
252/05) organ orzekajacy w sprawie ustalenia warunkow zabudowy nie moze wkraczac
w kompetencie organu wydajacege decyzj¢ pozwolenia na budoweg, do ktorego nalezy
wszechstronna ocena, czy projektowany obiekt odpowiada warunkom wynikajacym
z odpowiednich przepiséw prawa budowlanego oraz przepisow szczegblnych.

Za niedopuszczalne na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy uzna¢ nalezy
zarzuty zwigzane z takim kwestiami jak: ograniczenie dostgpu do $wiatla, zwigkszenie hatasu
i zanieczyszczen oraz natezenia ruchu czy obnizenie wartoci sasiednich nieruchomosci
i pogorszenie warunkow zycia. Zarzuty te zbadane by¢ moga dopiero na dalszym etapie procesu
inwestycyjnego.

W postepowaniu zmierzajacym do wydania decyzji o warunkach zabudowy bada sie
wylacznie zgodnoéé planowanego zamierzenia z przepisami odrgbnymi. Wydanie decyzji
pozytywnej o warunkach zabudowy nie rodzi bowiem praw do terenu oraz ni¢ narusza prawa
wiasnodci 1 uprawnien oséb trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z art. 52 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy od zobowigzania sig
wnioskodawcy do spelnienia nieprzewidzianych odrgbnymi przepisami $wiadczen lub
warunkéw. Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy ma charakter deklaratoryjny, gdyZ organ
stwierdza jedynie czy w $wietle powszechnie obowiazujacego 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 Il OSK 2202/10).

Artykut 56 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mowl,
7e nie mozna odmdéwi¢ ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest
zgodne z przepisami odrebnymi. Oznacza to, ze jezeli organ nie stwierdzi niezgodnosci
zamierzenia inwestycyjnego objetego wnioskiem z przepisami prawa powszechnie
obowiazujacego, to obowiazany jest wyda¢ decyzjg zgodna z zgdaniem Inwestora.

Sposéb ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego zostal okreslony w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) w tym wymagania dotyczace
ustalania: 1) linii zabudowy, 2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki albo terenu, 3) szerokosci elewacji frontowej, 4) wysokosci gémej krawedzi elewacji
frontowej, jej gzymsu lub attyk i, 5) geometrii dachu (kgta nachylenia, wysokosci kalenicy
1 ukladu potaci dachowych.

W zwiazku z sugerowanym przez Pana sposobem ustalenia wysokosci dla projektowanej
inwestycji w interpelacji z dnia 27 lutego 2023 r., pragng poinformowa¢é, ze zgodnie
z przywotanym wyzej Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu’ w przypadku braku

micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego wysokosé gémej krawedzi elewacii
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frontowej, jej gzymsu lub attyki co do zasady wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako
przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich
(§ 7 ust. 1. Wysokos¢, 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 sasiednich przebiega tworzac uskok. wowczas przyjmuje si¢ jej Srednia wielkos¢
wystepujaca na obszarze analizowanym. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci. o ktorej
mowa w ust. |, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1 (ust. 4). Zgodnie z regutami
okreslonymi w § 7 ustalenie wysokosci planowanej zabudowy nastepuje poprzez nawiazanie do
zabudowy juz istniejacej na najblizszych dzialach potozonych w bezposrednim otoczeniu terenu
planowanej inwestycji. Pominigcie parametréw zagospodarowania dziatek potozonych
w bezposrednim sasiedztwie terenu planowanej inwestycji jest wyjatkiem od zasady okre$lonej
w § 7 ust. 1 w/w rozporzadzenia i moze mie¢ miejsce jedynie w sytuacji, gdy przemawiajg za tym
konkretne wymagania tadu przestrzennego czy inne normatywne przestanki. Celem decyzji
o warunkach zabudowy jest ustalenie mozliwo$ci wykonania okreslonej inwestycji na danym
terenie przy zachowaniu istniejacego tadu przestrzennego. Dlatego planowana zabudowa nie
moze odbiega¢ od zabudowy na sasiednich dziatkach. Stad tez rzeczywista podstawg ustalenia
parametru wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej zgodnie z przepisem rozporzadzenia,
powinno by¢ odniesienie do wysokosei budynkéw zlokalizowanych w najblizszym sasiedztwie.
Inaczej zatem niz w przypadku pozostalych parametrow nowej zabudowy, ktore powinny co do
zasady odpowiada¢ srednim wynikajgcym z przeprowadzonej analizy. Powyzsze potwierdza
orzecznictwo sadowoadministracyjne m.in.: wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 28 grudnia 2017 r., sygn. akt II SA/Po 1039/17, wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 16 maja 2019 r., sygn. akt II SA/Gl 8/19, wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 14 kwietnia 2021 r, sygn. akt II
SA/Bd 895/20.

Pragne Pana poinformowa¢, Ze postgpowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z lokalami ushugowymi, wraz z garazami podziemnymi, miejscami postojowymi naziemnymi
(max. 40 stanowisk), drogami, chodnikami, miejscami gromadzenia odpadéw oraz niezbedna
infrastrukturg techniczna na terenie dziatek nr 49/7, 50/2, 52/10 obreb Wioctawek KM 76 przy
ul. Lady 10 we Wloctawku jest nadal w toku, a decyzja ustalajaca warunki zabudowy zostanie
wydana po zebraniu calego materialu dowodowego, uzgodnieniu z wiasciwymi organami,
zgodnie z art. 53 ust. 4 w zw. zart. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz zakonczeniu postgpowania.
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trzvmuje do wiadomo$ci:
Wydzial Organizacyjno-Prawny i Kadr w/m — 2 egz.
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