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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) dotycz4ce postgpowania w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegaj4cej na budowie trzech budynk6w
mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami uslugowymi, wraz z gualarni podziemnymi,

miejscami postojowymi naziemnymi (max.40 stanowisk). drogarni, chodnikami, miejscami
gromadzenia odpad6w oraz niezbgdn4 infrastruklur4 techniczn4 na terenie dnalek nr 4917 , 50/2,

52110 obrgb Wloclawek KM 76 przy ul. Lady l0 we Wloclawku, uprzejmie informujg, Ze

na protest Sp6ldzielni Mieszkaniowej ..Poludnie" zlo2ony w dniu 27 lutego 2023 r. udzielono
odpowiedzi pismem z dnia 3 marca 2023 r. We wskazanym piSmie ustosunkowano sig do

zarztt6w zawartych w proteScie oraz poinibrmowano o procedurze mvi1zanej z ustalaniem
warunk6w zabudowy w oparciu o obowi4zuj4ce przepisy. Teren, na kt6rym Inwestor - Wiksbud
Sp6lka z o.o. zarnierza realizowac swoje zamierzenie nie jest objgtl miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, stqd inwestycja lokalizowana jest w drodze decyzji
o warunkach zabudowy. \r'oparciu o procedurg okreSlon4 w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6im. zm.) oraz
Kodeks postgpowania administracyjnego.

Zgodnie z art.59 ust. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana

zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego polegaj4ca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takle zrr,iana sposobu uZytkowania

obiektu budowlanego lub jego czgici, z zastrzeZeniem art. 50 ust. I i afi. 86, wymaga ustalenia,
w drodze decyzji, warunk6w zabudowy.

Zgodnie z art.52 ust. I i ust. 2 pkt 1.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenie warunk6w zabudowy nastgpuje na wniosek inwestora, a organ
wydaj4cy decyzjg jest zwiyNty treSciq i zakresem wniosku i nie ma podstawy prawnej do
ingerencji w treSi i zakres wniosku.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mo2liwe w przypadku l4cznego spelnienia
warunk6w okreSlonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

tj.: 1) co najmniej jedna dzialka s4siednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej,jest zabudowana
w spos6b pozwalaj4cy na okedlenie wymagaf dotycz4cych nowej zabudowy w zakesie
kontynuacj i fbnkcji, parametr6w, cech iwskaznik6w ksztahowania zabudorvy oraz
zagospodarowania terenu. w tym gabaryt6w i fbrmy architektonicznej obiekt6w budowlanych.
linii zabudouy oraz intens)\\'noSci '"1,vkorzystania terenu. 2) teren ma dostqp do drogi publicmej.
3) istniejqce lub projekto,,vane uzbrojenie terenr.r jest wystarczaj4ce dla zamierzenia
budowlanego, 4) teren nie !\ymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia grunt6w rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nieleine, 5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze: w stosunku do kt6rego decyzj4



o ustaleniu lokalizacji strategicmej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o kt6rej mowa w art.

5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicmych inwestycji

w zakesie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,784 i 922), ustanowiony zostal zakaz,

o kt6rym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej usta*y, strery kontrolowanej wymaczonej po obu

stronach gazoci4gu, strefl' bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach ruroci4gu. Je2eli

wszvstkie powvZsze warunki sa spelnione to organjest obowiazanv wydai decvzje pozvtvwn4.

Odnosz4c sig do podnoszonej w proteScie Sp6ldzielni Mieszkaniowej ,,Poludnie" kwestii

dotycz4cej nvigkszonego ruchu kolowego w poblizu terenu inwestycji, pragng poinformowa6,

2e przedmiotem postEpowania wyjasniaj4cego w toku ustalania *'arunk6w zabudowy mo2e by6

jedynie ewentualne oddzialywanie planowanej inwestycji na s4siednie dzialki budowlane.

Spos6b korzystania z publiczrie dostgpnej drogi nie naleZy do wlaSciwoSci rzeczowej

planowania przestrzennego, a niniejsze postqpowanie nie dotyczy korzystania z dr6g

publicznych lub pasa drogowego. Uciq2liwoSci dotycz4ce zwigkszonego ruchu pojazd6w maj4

charakter interesu faktycznego, kt6ry w niniejszym postgpowaniu nie podlega ochronie. Mimo

2e realizacja inwestycj i moze faktycznie spowodowai zwiqkszenie niedogodno5ci dla wlaScicieli

nieruchomo6ci s4siednich, to iaden przepis prawa materialnego nie przyznaje w tym zakresie

calkowitej ochrony przed jakimkolwiek pogorszeniem sig obecnej sytuacji. Z samego bowiem

faktu, ze w zrvi4zku z realizacj4 okreSlonej inwestycji dojdzie do wzrostu uciqzliwodci

rui4zanych z korzystaniem z publicmie dostEpnej drogi (ulicy tr ady) nie da sig wyprowadzid

dla u2ytkownika tej drogi ani wlaSciciela przylegaj4cej doii nieruchomodci iadnych uprawnieri

do skutecmego Z4dania weryfikacji prawidlowoSci inwestycji zlokalizowanej na innej

nieruchomoSci r6wnie2 obslugiwanej z tej drogi. I to nawet w sytuacji, gdy zrealizowanie takiej

inwestycji mo2e wiqzad sig z pewnymi utrudnieniami. niedogodnoSciami i obnizeniem komfortu

lub bezpieczeristwa korzystania z danej drogi.

Odnosz4c sig do kolejnej kwestii podnoszonej w proteScie tj. miejsc parkingowych,

pragng poinformowai, 2e Inwestor w ramach planowanej inwestycji zamierza zrealizowat

parking podziemny oraz miejsca postojowe naziemne mar. 40 stanowisk. Organ w decyzji

o warunkach zabudowy ustali iloSi miej sc postojowych dla planowanego przedsigwzigcia.

W zloZonym proteScie podnoszono r6wnie2 wEtek istniej4cej sieci kanalizacji deszczowej

i sanitamej. Jednym z warunk6w koniecznych do spelnienia by wydanie decyzji o warunkach

zabudowy bylo moZliwe jest warunek okreSlony w pkt. 3 art. 61 ust. I ustawy o planowaniu

i zagospodarowaliu przestrzennym tj. ,,istniejqce lub projektowane uzbrojenie terenu jest

wystarczaj4ce dla zamierzenia budowlanego". Wnioskodawca do wniosku o ustalenie warunk6w

zabudowy dol4czyl pisma Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodoci4g6w i Kanalizacji Sp. z o.o.

we Wloclawku o mo2liwo6ci podl4czenia do sieci wodoci4gowej 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

Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o.o. z dnia 8.11.2022, mak: NI/KS/009458/11/2022,

NVKS/009454/ 1 1/2022, NVKS/00945911112022 o mozliwoSci przyl4czenia projektowanych

budynk6w do sieci cieplowniczej, odwiadczenie Energa Operator w sprawie zapewnienia

dostawy energii elektrycznej dla projektowanych budynk6w - pismo z dnia 28.10.2022r. znak:

EOPlKWl9l2022l10l025379 oraz pismo z dnia 21.10.2022 r.. znak'. DT.PT2.7226.9\'2022

dot-vcz4ce moziiwoSci odprowadzenia w6d opadowych i roaopowych. Powy2sze oSwiadczenia

naleiv uzna6 za w."tstarczaj4ce do spelnienia warunku okeSlonego w art. 61 ust. pkt 3 1 Ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z orzecznictwem

s4dowoadministracyjnym ,.celem przepisu aft. 61 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p. nie jest uzaleznienie



wydania decyzji o warunkach zabudowy od faktycznego istnienia uzbrojenia terenu, alejedynie
zagwarantowanie. 2e powstanie stosowne uzbrojenie. pozwalaj4ce na prawidiowe korzystanie
z obiekt6w budowlanych" - wyrok Wojew6dzkiego S4du Adminisrracyjnego w Krakowie
z dnia25 wrzeSnia 2019 r. II SA/Kr 540/19. Organ musi wykazac jedynie, ze technicznie
i prawnie mozliwym jest uzbrojenie w przyszloSci terenu inwestycji w spos6b wystarczaj4cy do
jej realizacji. Decyzja o ustaleniu warunk6w zabudowy dla prac budowlanych wymagaj4cych
pozrvolenia na budowg, jest jedynie wstgpnym etapem procesu inwestvcyjnego. Nie zastgpuje

ona wymaganych w tym procesie zgod., zezwoleh czy innych decyzj i poprzedzaj4cych uzyskanie
przez inwestora pozwolenia na budowg. To na dalszym etapie inwestor bgdzie musial zawrze(
stosowne umowy, uzyskai pozwolenia od podmiot6w kt6re s4 dostawcami medi6w. Jest to
bowiem warunkiem realizacji inwestycji. Decyzja o ustaleniu warunk6w zabudowy ma wykaza6
jedynie, 2e mo2liwa jest realizacja infiastruktury technicznej \ryystarczajqcej do obslugi
zamierzenia inwestycyjnego. W zwiEzku z poryZszym naleZy stwierdzi t,, 2e organ prowadz4cy
postgpowanie w sprawie ustalenia warunk6w zabudowy nie ma podstaw prawnych do oceny
wydolnoSci infrastruktury doziemnej ani do oceny wydolnoSci infiastruktury drogowej,
a Prezydent Miasta nie uwzglgdnia przy wydawaniu warunk6w zabudowy ewentualnych
skutk6w wlnikaj4cych z obciq2en istniej4cych sieci infrastruktury technicznej cz_v ukladu
komunikacyjnego przedmiotowego obszaru w zwiezku z realizacj4 projektowanej inwestycji.

Pragng podkeSlii. Ze i,r' postgpowaniu o ustalenie warunk6w zabudowy bada siE jedynie

zgodnoS6 zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrgbnymi oraz okeSla w kontek3cie ladu
przestzennego cry dana in\ €stycja i jej funkcja jest dopuszczalna na danym terenie. Decyzja
o warunkach zabudowy ma odpowiedzied na pytanie. czy na danym terenie jest dopuszczalna
(mo2liwa) zabudowa okredlonego rodzaju. Sama decyzja o warunkach zabudowy niejest aktem
upowazniaj4cym do podjgcia i realizacji inwestycji.

Ochrona interes6w os6b trzecich, przewidziana w art. 54 pkt 2 lit. d ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, na etapie ustalania warunk6w zabudowy nie mo2e by6
zapewniona caloSciowo i przejmowai dzialari wlaSciwych ochronie interes6w os6b trzecich
na etapie pozwolenia na budowg. Wobec tego nie moZe byi ona tak konkretna i szczeg6lowo
okreilona, jak w pozwoleniu na budowg. W postgpowaniu o zatwierdzenie projektu
budowlanego oraz wydanie pozwolenia na budowg organ architektoniczno-budowlany ocenia
zgodnoSi rob6t budowlanych z przepisami prawa budowlanego (por. wlrok WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia 28 wrzednia 2016 r. sygn. akt II SA_/Go 281/16. Na etapie ustalania
warunk6w zabudowy okredlane s4 warunki brzegowe dla planowanej inwestycji, wynikaj4ce
z przeprowadzonej zgodnie z aft. 61 ust. I pkt l-6 ustawy o planolvaniu i zagospodarowaniu
przestrzenn) m analizy funkcj i icech zabudowl' w zakesie kontynuacji funkcji, gabaryt6w,
formy architektonicmej, usytuowania linii zabudowy oraz intensywno6ci wykorzystania terenu.
Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 stycznia
2017 r. (Il OSK 1048/15) ustalenie warunk6w zabudowy jest etapem wstgpnym realizacji
inwestycji, sluZ4cym u4'skaniu odpowiedzi na pytanie, czy zamierzenie to moze by6 w og6le
podjgte na danym obszarze jako zgodne z przepisami szczeg6low-"-mi. okre3lajqcymi porz4dek
urbanistyczn) i spos6b zagospodaro'"vania terenu, w kt6re nolva zabudowa ma sig
wkomponowai. Ma ono wigc charakter rozstrzygnigcia og6lnego. zakre6laj4cego ramy, kt6re
dopiero musz4 byi doprecyzowane w dalszej fbzie procesu inwestycyjnego, czyli w decyzji
o pozwoleniu na budowg. zatwierdzaj4cej konkretne parametry inwestycji podane w projekcie
budowlanym. opracowanym z uwzglgdnieniem wymog6w ustalonych w decyzji w sprawie



warunk6w zabudowy. Dopiero na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowg naleiry przedloiry(

projekt budowlany wraz z zagospodarowaniem terenu, w kt6rym okeslone zostanie

usytuowanie obiektu orazjego oddzialywanie na nieruchomoici s4siednie. Zgodnie z wyrokiem

Wojew6dzkiego S4du Administracyjnego w Warszawie z 24.08.2005 r. (sygn. akt IV SA/Wa

252105) organ orzekajqcy w sprawie ustalenia warunk6w zabudowy nie moZe wktaczaf,

w kompetencje organu wydaj4cego decyzjg pozwolenia na budowg, do kt6rego naleZy

wszechstronna ocena, czy projektowany obiekt odpowiada warunkom wynikajqcym

z odpowiednich przepis6w prawa budowlanego oraz przepis6w szczeg6lnych.

za niedopuszczalne na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy uzna(, na\e2y

zarzuly zwi4zane z takim kwestiami jak: ograniczenie dostgpu do Swiatla, zwigkszenie halasu

i zaniecryszcze'h oraz natg2enia ruchu czy obni2enie wartoSci s4siednich nieruchomoici

i pogorszenie warunk6w zycia . zarnly te zbadane by6 mog4 dopiero na dalszl-m etapie procesu

inwestycyjnego.

W postgpowani,t zmierzaj4cym do wydania decyzji o warunkach zabudowy bada sig

wyl4cznie zgodnos6 planowanego zunierzenia z przepisami odrgbnymi. wydanie decyzji

pozytywnej o warunkach zabudowy nie rodzi bowiem praw do terenu oraz nie narusza prawa

wlasnoSci i uprawnieri os6b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. Zgodnie z art. 52 \st.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

nie mo2na ip.ale,jrlie wydania decyzji o warunkach zabudowy od zobowi4zania sig

wnioskodawcy do spelnienia nieprzewidzianych odrgbnymi przepisami swiadczeri lub

warunk6w. Decyzla o ustaleniu warunk6w zabudowy ma charakter deklaratoryjny, gdy2 otgan

stwierdzajedynie czy w Swietle powszechnie obowi4zuj4cego prawa dopuszczalnajest 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 zaleiry, czy na danym terenie bgdzie mozliwa

realizacja danej inwestycj i, lecz od tego, czy tak4 mozliwoSi w konkretnym wypadku przewiduj4

przepisy prawa (por. wyrok NSA z 3 lutego 2012 r., sygn. akt II OSK 2202110).

Artykul 56 i art. 64 ust. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym m6wi,

2e nie mo2na odm6wii ustalenia warunk6w zabudowy, ieaeli zarrierzenie inwestycyjne jest

zgodne z przepisami odrgbnymi. Oznacza Io, 2e ieaeli organ nie stwierdzi niezgodnosci

zamierzenia inwestycyjnego objQtego wnioskiem z przepisami prawa powszechnie

obowiqzujqcego, to obowi4zany jest wyda6 decyzjq zgodn4 z Z4daniem Inwestora.

Spos6b ustalania wymagair dotyczQcych nowej zabudowy i zagospodarolvania terenu

w przypadku braku planu miejscowego zostal okreslony w Rozporz4dzeniu Ministra

infrastruktury zdna 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagair dotycz4cych

nowej zabudowy i zagospodaro*'ania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) w tym wymagania dotyczqce

ustalania: 1) linii zabudowy, 2) wielko6ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni

dzialki albo terenu, 3) szerokosci elewacji fiontowej,4) wysokosci g6mej krawgdzi elewacji

frontowej, jej gzymsu lub aft.vk i. 5) geometrii dachu (k4ta nachylenia, wysokosci kalenicy

i ukladu polaci dachow-rch.

w zwi4zku z sugero!'v-anym przez Pana sposobem ustalenia r)sokosci dla projektowanej

inwestycji w interpelacji z dnia 27 lutego 2023 r.' pragnE poinformowai' 2e zgodnie

z przywolanym wyZej Rozporz4dzeniem Ministra Inliastruktury w sprawie sposobu ustalania

wymagafr dotycz4cych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu' w przypadku braku

miejscow.ego planu zagospodarowania przestrzennego wysokosi g6rnej krawEdzi elewacji



frontowej, jej gzymsu lub attyki co do zasadl Wznacza sig dla nowej zabudowy jako

przedlu2enie tych krawgdzi odpowiednio do istniej4cej zabudowy na dziaikach sasiednich
($ 7 ust. 1. Wysokodi. o kt6rej mowa w ust. l. mierz,v sig od Sredniego poziomu terenu przed

gl6wnym wejSciem do budynku. Ustgp 3 stanowi , 2e jezeli wysokodi. o kt6rej mowa w ust. 1,

na dzialkach s4siednich przebiega tworz4c uskok. w6wczas przyjmuje sig jej dredniq wielkodd

wystgpuj4cq na obszarze analizowanym. Dopuszcza sig wyznaczenie innej wysoko5ci. o kt6rej
mowawust. l, je2eli wynika to z analizy, o kt6rej mowaw $ 3 ust. I (ust.4). Zgodnie z regulami
okre5lonymi w $ 7 ustalenie *ysoko5ci planowanej zabudowy nastqpuje poprzez nawiEzanie do

zabudowy juz istniej4cej na najbli2szych dzialach polo2onych w bezpoSrednim otoczeniu terenu
planowanej inwestycji. Pominigcie parametr6w zagospodarowania dzialek poloZonych

w bezpoSrednim s4siedawie terenu planowanej inwestycji jest wyjqtkiem od zasady oke6lonej
w $ 7 ust. 1 wlw rozporz4dzenia i mo2e miei miejsce jedynie w sytuacji, gdy przemaviaj4 za tym
konkretne wymagania ladu przestrzenn ego cry inne normatywne przeslanki. Celem decyzji
o warunkach zabudowy jest ustalenie moZliwo3ci wykonania okredlonej inwestycji na danym
terenie przy zachowaniu istniej4cego ladu przestrzennego. Dlatego planowana zabudowa nie
moZe odbiegai od zabudowy na sqsiednich dzialkach. St4d teZ rzeczJrvist4 podstaw4 ustalenia
paxametru uysoko5ci g6mej kawgdzi elewacji tiontowej zgodnie z przepisem rozporz4dzenia,
powinno byi odniesienie do wysokoSci budynk6w zlokalizowanych w najbliZszym s4siedztwie.
Inaczej zatem ni2 w prz_vpadku pozostalych parametr6w nowej zabudo$v, kt6re powinny co do
zasady odpowiadad drednim wynikaj4cym z przeprowadzonej analiz"v. PowyZsze potwierdza
orzecznictwo s4dowoadministracyjne m.in.: wyrok Wojew6dzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia29 grudnia 2017 r., sygn. akt II SA,?o 1039117, wyrok Wojew6dzkiego S4du

Administracyjnego w Gliwicach z dnia 16 maja 2019 r.. sygn. akt II SA/GI 8/19, wyrok
Wojew6dzkiego S4du Administracyjnego w Bydg oszczy z dnia l4 kwietnia 2021 r, sygn. akt II
sA/Bd 895/20.

Pragng Pana poinformowai, ze postgpowanie w sprawie ustalenia warunk6w zabudowy
dla inwesr"v-cji polegajEcej na budowie trzech budynk6w mieszkalnych wielorodzinnych
z lokalami uslugowymi, \lraz z garaaami podziemnymi, miejscami postojowymi naziemnymi
(ma,x. 40 stanowisk), drogami, chodnikami, miejscami gromadzenia odpad6w oraz niezbgdn4
infrastruktur4 technicznq na terenie dzialek nr 49/7,5012,52110 obrgb Wloclawek KM76 przy
ul. tr-ady 10 we Woclawku jest nadal w toku, a decyzja ustalaj4c4 warunki zabudowy zostanie
wydana po zebraniu calego materialu dowodowego, uzgodnieniu z u.laSciwymi organami,
zgodnie z art. 53 ust. 4 w zw. z art. 64 ust. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenn)'m oraz zakorlczeniu postgpowania.
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