Czestochowa, dnia 2 pazdziernika 2023r.
SKO.4103.140.2023

DECYZIA

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Czestochowie w sktadzie orzekajagcym:

Przewodniczacy - Gabriela Zajder
Cztonkowie - Jacek Puszek
- Patrycja Madrzyk (sprawozdawca)

PO rozpatrzeniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 2 pazdziernika 2023r. odwotania

) , reprezentowanego przez petnomocnika ) . z dnia 16 sierpnia
2023 r. od decyzji nr 348 Prezydenta Miasta Czgstochowy, z dnia 3 sierpnia 2023 r., znak:
AAB.6730.3.50.2023, ktorg to ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu obejmujgcego
dziatki o nr ewid. 812/3 i 812/4, obreb 428 — Grabowka, o pow. ok. 28393 m’, pofozonego w
Czgstochowie przy ul. Skwerowej i ulicy nie posiadajacej nazwy (droga publiczna dz. nr ewid. 815/5,
812/6, 811/11 obreb 428-Grabowka) dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie
zespotu do 49 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, blizniaczej i
wolnostojacej (w tym do 10 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych, pozostate
budynki mieszkalne jednorodzinne jednolokalowe), budowie budynku ustugowego, realizacji
niezbgdnych elementow infrastruktury technicznej oraz urzadzen technicznych wymaganych dla
funkcjonowania projektowanej zabudowy mieszkaniowej, a takze pozostalych elementéw
zagospodarowania terenu w zakresie zapewniajgcym  powigzania funkcjonalne w granicach
wnioskowanej inwestycji

na podstawie art. 138 § 2 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pozn.
zm.) art. 53 ust. 3 i 4, art. 54, art. 59 ust. 1,art. 60 ust. 1i 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977, z poézn.zm.) w
zw. z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688), rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588, z pdzn.zm.) i rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeri i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. Nr 164, poz. 1589)
-orzeka-

uchyli¢ zaskarzong decyzje w catosci i przekazac sprawg do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej
instancji.

Uzasadnienie



Wnioskiem z dnia 15 maja 2023 r. uzupetnionym w dniu 31 maja 2023 r. Kompleksowa Spotka
Budownictwa KOBNEXT Sp. z o.0. zwrdcita sie do Prezydenta Miasta Czestochowy o ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie osiedla mieszkaniowego jednorodzinnego
{49 budynkow mieszkaniowych, 63 lokale) z budynkiem ustugowym, wraz z infrastruktura,
uzbrojeniem niezbednym do funkcjonowania osiedla, w tym przebudowa i budowa drog
wewnetrznych, parkingdw, nowe oswietlenie uliczne, ogrodzenia terendw przynaleznych kazdemu
budynkowi, mury oporowe). We wniosku inwestor wskazal parametry planowanej inwestycji, dane
dotyczace infrastruktury technicznej oraz dane dotyczace poszczegblnych budynkdw takie jak
szerokos¢ elewacji frontowej, liczba kondygnagji, wysokoéé gornej krawedzi elewacji frontowej,
gzymsu lub attyki, wysokosé gtownej kalenicy lub wysokosé budynku, kat nachylenia dachu. | tak
zgodnie z powyzszym planowane sg budynki o nastepujacych parametrach:

Budynki: A1, A2, A3, A4, A5, A6, B2.1, 82.2, B1.1, B1.2, B1.3, B1.4, C1.1, C1.2, C1.3, C1.4, C1.5, C1.6,
€1.7,€18,C1.9,C21,C2.2,C2.3,C2.4,D1.1,D1.2,D01.3, D1.4, D2.1, D2.2,02.3,E1.1,E1.2,E2.1, E2.2,
G {tgcznie 37 budynkow):

- szerokosc elewacji frontowej: min. 9m maks. 11m,

- liczba kondygnacji naziemnych: 2,

- wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki: min. 3m maks. 9m,

- wysokosc gtownej kalenicy lub wysokos¢ budynku: min. 6m maks. 9m,

- kat nachylenia dachu: min. 12 maks. 129,

- dach ptaski,

Budynki: F1.1, F1.2 {2 budynki dwulokalowe):

- szerokosc elewacji frontowej: min. 10m maks. 12m,

- liczba kondygnacji naziemnych: 2,

- wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki: min. 3m maks. 9m,
- wysokos¢ glownej kalenicy lub wysokosé budynku: min. 3m maks. 9Sm,

- kat nachylenia dachu: min. 12 maks. 129,

- dach ptaski,

Budynki: £1.3, ¥1.8, F1.9, F1.10 (4 budynki dwulokalowe):

- szerokosc elewacji frontowej: min. 10m maks. 12m,

- liczba kondygnacji naziemnych: 2,

- wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki: min. 3m maks. 12m,
- wysokosc giownej kalenicy lub wysokosé budynku: min. 3m maks. 12m,

- kgt nachylenia dachu: min. 12 maks. 129,

- dach ptaski,

Budynki: F1.4, F1.5, F1.6, F1.7 {4 budynki trzylokalowe):

- szerokos¢ elewacji frontowej: min. 10m maks. 12m,

- liczba kondygnacji naziemnych: 3,

- Wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki: min. 3m maks. 17m,
- wysokos¢ glownej kalenicy lub wysokos¢ budynku: min. 3m maks. 12m,

- kat nachylenia dachu: min. 12 maks. 12¢,

- dach plaski,



Budynki: F1.11, F1.12 (2 budynki):

- szerokos¢ elewacji frontowej: min. 10m maks. 12m,

- liczba kondygnacji naziemnych: 1,

- wysokos¢ gornej krawed:i elewacii frontowej, gzymsu lub attyki: min. 3m maks. 6m,
- wysokosc glownej kalenicy lub wysokoéé budynku: min. 3m maks. 6m,

- kgt nachylenia dachu: min. 12 maks. 120 ,

- dach ptaski,

Budynek U:

- szerokosc elewacji frontowej: min. 18m maks. 27m,

- liczba kondygnacji naziemnych: 1,

- wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej, g/ymsu lub attyki: min. 3m maks. 8m,
- wysokos¢ gldwnej kalenicy lub wysokosé budynku: min. 3m maks. 8m,

- kat nachylenia dachu: min. 12 maks. 129,

- dach ptaski.

Pismem z dnia 29 maja 2023 r. petnomocnik Inwestora uzupetnit wniosek przesytajac zatgczniki
do wniosku w postaci danych dotyczgeych budynku G oraz budynkow F1.4, F1.5, F1.6, F1.7. | tak
zgodnie z powyzszym planowane sq budynki o nastepujacych parametrach:

Budynek G - parametry jak w pierwotnym wniosku,

Budynki F1.4, F1.5, F.16, 1.7 (4 budynki dwulokalowe):
szerokosc elewacji frontowej: min. 10m maks. 12m,
- liczba kondygnacji naziemnych: 3,
- wysokosc gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki: min. 3m maks. 12m,
- wysokosc glownej kalenicy lub wysokosé budynku: min. 3m maks. 12m,
- kat nachylenia dachu: min. 3¢ maks. 129,
- dach ptaski.

Zawiadomieniem 7z dnia 2 czerwca 2023 r. Prezydent Miasta Czgstochowy poinformowat
strony postepowania o Wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie wydania decyzji ©
warunkach zabudowy dla inwestyji polegajgcej na budowie osiedla mieszkaniowego jednorodzinnego
{49 budynkdw mieszkaniowych, 63 lokale) 7z budynkiem ustugowym, wraz z infrastruktura,
uzbrojeniem niezbednym do funkcjonowania osiedla, w tym przebudowa i budowa drég
wewngtrznych.

Nastepnie organ | instancji, pismem z dnia 2 czerwca 2023 r. w oparciu o art, 53 ust. 4 pkt 9
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwracit sie do Miejskiego Zarzadu Drég w
Czestochowic o uzgodnienie tzecconcej inwestycji przesytajgc wniosek inwestora wraz z uzupetnieniem,

Pismem z dnia 7 czerwca 20723 r. Wydziat Mienia i Nadzoru Wiascicielskiego w imieniu Gminy
Czgstochowa, wnidst zastrzezenia co do liczby miejsc parkingowych przypadajacych na jeden lokal
mieszkalny, podczas gdy docelowo na 1 budynek mieszkalny powinny przypadac 2 miejsca
parkingowe. W uzasadnicniu takiego stanowiska wskazano, ze mieszkancy parkujg pojacdy na



terenach zielonych bads kierujg roszczenia do gminy o zapewnienie im miejsc parkingowych na
gruntach gminy.

W dniu 16 czerwca 2023 r. strona preedmiotowego postepowania — -
2apoznat sie z materiatem dowodowym zgromadzonym w sprawie i nie wnosit zadnych uwag ani

2astrzezen,

Nastepnie, pismem z dnia 21 crerwca 2023 r., Miejski Zarzad Drog w Czestochowie
negatywnie zaopiniowat budowe dwdch budynkdéw oznaczonych jako F1.12 oraz G1 z uwagi na to ze
lokalizacja tych budynkdw moglaby w przysziosdci kolidowaé 7 ewentualnym przedtuzeniem ul,
Skwerowej do ul. Rybackiej. Jednoczeénie wskazano, ze projekt decyzji o warunkach 2abudowy i
zagospodarowania terenu nalezy bezwzglednie uzgodnic w Miejskim Zarzadzie Drég w Czestochowie.

Ponadto w dniu 12 lipca 2023 r. ustalono, ze strona niniejszego postepowania —
~ zmarta w dniu 9 lipca 2022 r. natomiast spadkobiercami po ww. osobie s3 osoby
bedgce spadkobiercami po zmartyr

W toku postepowania osoba uprawniona sporzadzita analize zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkdw o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Wskazano, ze na terenie obszaru analicowanego znajduje sie
zabudowa jednorodzinna (wolnostojgca, blizniacza | szeregowa) mieszkaniowa wielorodzinna,
ustugowa, mieszkalno-ustugowa, mieszkalno produkcyjna i produkcyjno-magazynowo-ustugowa.
Ustalono rowniez nastepujgce cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:
- powierzchnia zabudowy: od ok. 5,5% (ul. Kiepury 35) do ok. 54% (ul. Krzemienna 9), ¢rednio: 24%,
- szerokosc elewacji frontowej: od ok. 5.5 m (ul. Luba 15) do ok. 39 m (ul. Krzemienna 9), $rednio:
12m,
- wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej/wysoko$¢ budynku: od ok. 2,3 m (ul. Kiepury 45) do ok.
11 m (ul. Odrodzenia 59), $rednio: 6 m.
- geometria dachu:

Uktad potaci dachowych: ptaskie, jednospadowe, dwuspadowe, wielospadowe,

Kat nachylenia: do 459,

Kierunek gtdwnej kalenicy: rownolegle i prostopadle do granic frontowych nieruchomosci,

Wysokos¢ gtownej kalenicy od ok. 4 m {ul. Kiepury 35) do ok. 12 m {ul. Kiepury 221 22a,

ul. Skwerowa 17), srednio 8 m.

Przyjgto, ze nieruchomoéé posiada bezposredni dostep do drogi publicznej z ulicy nie
posiadajacej nazwy {(droga publiczna dz. nr ewid. 81 5/5,812/6,811/11 obreb 428-Grabdwka).

W oparciu o przeprowadzong analize o ktérej mowa powyzej, osoba uprawniona sporzadzita
projekt decyzji, a nastepnie w dniu 3 sierpnia 2023 r. Prezydent Miasta Czestochowy wydat decyzje nr
348 o warunkach zabudowy, w ktorej to ustalil warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
obejmujacego dziatki nr ewid. 812/31812/4, obreb 428-Grabdwka, o pow. ok. 28393 m’, potozonego
w Czestochowie przy u;. Skwerowej i ulicy nie posiadajgcej nazwy {droga publiczna dz. nr ewid. 81 5/5,
812/6, 811/11, obreb 428-Grabowka) dla inwestycji polegajgcej na:



- budowie zespolu do 49 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej,
blizniaczej i wolnostojace] (w tym do 10 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych,
pozostate budynki mieszkalne jednorodzinne jednolokalowe),

- budowie budynku ustugowego,

- realizacji  niezbednych elementdéw infrastruktury  technicznej oraz urzadzen technicznych
wymaganych dla funkcjonowania projektowancj zabudowy micszkaniowej, a takze pozostatych
elementow zagospodarowania terenu w zakresie zapewniajgcym powiazania funkcjonalne w granicach
wnioskowane] inwestycji.

lednoczesnie organ | instancji ustalit warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:
- w zakresie sposobu zagospodarowania tereny:
* nieprzekraczalna linia zabudowy - zgodnie z zatgeznikiem nr 1 decyzji;
* wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu - do 26%;

* udziat powierzchni biologicznie Czynnej terenu inwestycji - min. 40%,

W __zakresie ksztattowania zabudowy: _w__oparciu_art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu |

zagospodarowaniu_przestrzennym uustala sie_fronty od strony gtéwnych wejs¢ _do_budynkow dla

kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

* szerokod¢ elewagji frontowej: do 12m (2godnie z wnioskiem);

* wysokosc gorne] krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 6m dla dachu spadzistego, do
8.0 m dla dachu plaskiego;

* geometria dachu: dach ptaski {0°-12°), dwuspadowy lub wielospadowy o nachyleniu potaci
dachowych od 12° do 45°, uktad kalenicy glownej dostosowany do bryly budynku, wysokoéé w
najwyzszym punkcie dachu do 8m;

dla budynku ustugowepo:

* szerokosc elewacji frontowej: od 18m do 27m (zgodnie z wnioskiem);

* wysokosc¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 6m dla dachu spadzistego, do
8.0 m dla dachu ptaskiego;

* geomelria dachu: dach pfaski (0°-12°), dwuspadowy [ub wielospadowy o nachyleniu potaci
dachowych od 12° do 4%°, uktad kalenicy gtownej dostosowany do bryty budynku, wysokos¢ w
najwyzszym punkcie dachu do 8 m (zgodnic 7 wnioskiem);

Odwotanie od powyzej wskazanej decyzii w dniu 17 sicrpnia 2023 r. wniost
dzialajgc przez petnomocnika . Skarzacy wnidst o uchylenie
zaskarzonej decyzji wskazujgc, 7e decyzja rostata wydana 7 naruszeniem przepisow ustawowych w
przedmiocie obstugi komunikacyjnej nieruchomodei za posrednictwem drogi publicznej — ulicy bez
nazwy (droga publiczna d7. ewid. nr 815, 812/6, 811/11 obreb 428-Grabdwka). Skarzacy wskazat, ze
nie jest mozliwa obstuga komunikacyjna za posrednictwem Zjazdu technicznego na ulice bez nazwy.
Ponadto, w opinii Skarzacego obsluga komunikacyjna bezposrednio w sgsiedztwie nieruchomosci
Skarzgcego stanowi ograniczenie jego prawa wilasnodci,
Jednoczesnie, Skarzacy wskazal, ze decyzja nr 1/2016 z dnia 12 maja 2016 r. znak
AAB.7011.9.2016, Prezydent Miasta Czgstochowy postanowit m.in. o budowie drogi publicznej — ulica



bez nazwy (droga publiczna dz. ewid. nr 815, 812/6, 811/11 obreb 428-Grabdwka), ktora to decyzja
jest przedmiotem postepowania o stwierdzenie niewaznosci decyzji.

W pismie z dnia 28 sierpnia 2023 r. organ przesylajgc akta przedmiotowego postgpowania
podtrzymal stanowisko wyrazone w decyzji, a nadto odnidst sie do zarzutdw przedstawionych w
odwotaniu. W szczegdinosci, organ | instancji wskazal, ze przedmiotowa inwestycja zostata
zaopiniowana przez Miejski Zarzad Drog w Czestochowie pismem z dnia 21.06.2023r., znak sprawy
WZP.536.1.60.2023. W pismie tym Miejski Zarzad Drog w Czestochowie: ,informuje, ze obsfuga
komunikacyjna planowanej inwestycji powinna odbywaé sie bezposrednio istniejgcym zjazdem z ulicy
{bez nazwy dz. nr 815/5, 812/6, 811/11 obreb 428 - drogi kategorii gminnej) w Czestochowie." W
skarzonej decyzji Nr 348 dostep do drogi publicznej okreslono zgodnie ze wskazaniami Miejskiego
Zarzadu Drég w Czestochowie. Ponadto, w kwestii warunkow przeciwpozarowych oraz ograniczenia
prawa wilasnosci, czy domniemanego nickorzystnego wplywu na nicruchomosci w otoczeniu inwestycji
tut. organ wyjasnit, ze ochrona interesow osob trzecich w trakcie postepowania dotyczacego ustalenia
warunkow zabudowy jest ograniczona i nie moZe byc rozciggana na okolicznosci bedace przedmiotem
badania na etapie pozwolenia na budowe. Dopiero na etapie postepowania ws. pozwolenia na
budowe, organ na podstawie zalgczonej dokumentacji projektowej dla inwestycji bedzie mogt ocenic
zgodno$c¢ z przepisami prawa budowlanego oraz poprawnos¢ zastosowanych rozwigzan. Organ |
instancji, zwrocit réwniez uwage, ze w procedurze ustalania warunkow zabudowy organ zwigzany jest
wnioskiem inwestora. Wnioskowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, a wyniki analiz przeprowadzonych zgodnie z art.53 ust.3 oraz art.61 ust.1 pktl - &
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2023.977 tj. z
pdzn. zm.) wykazaly mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy. W zwigzku z powyzszym
organ ustalit wymagania zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588 z
pdzn. zm.).

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Czestochowie, po rozpatrzeniu przedmiotowej sprawy,
postanowito uchyli¢ zaskarzong decyzje w catosci i przekazac¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia
organowi pierwszej instancji.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze w niniejszej sprawie zastosowanie znajdg przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu sprzed wejscia w zycie ustawy z
dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688). W uzasadnieniu takiego stanowiska zauwazyc
nalezy, ze wniosek o ustalenie warunkow zabudowy zostal ztozony w dniu 15 maja 2023 r., natomiast
jak wynika z brzmienia art. 59 ust. 1 ww. ustawy zmieniajgcej ,Do spraw dotyczgcych ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania_decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych i

niezakonczonych decyzjg ostateczng przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosujc sig

przepisy ustawy zmicnianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym™

Przechodzac natomiast do merytorycznego rozpoznania niniejszej sprawy podniesc nalezy, ze
przedstawione przez Skarzgcego argumenty w odwotaniu nie stanowity dla Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego podstawy do uchylenia decyzji, jednakze Organ odwotawczy jest zobowigzany dokonac



merytorycznej i prawnej oceny zasadnosci zaskarzonej decyzji niezaleinie od zarzutéw i wnioskéw
sformutowanych w odwotaniu.

Na wstepie podnies¢ nalezy, ze wydanie decyzji o ustaleniu warunkdéw zabudowy jest mozliwe
jedynic w przypadku fgcznego spetnienia przestanek, okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt1-6u.p.z.p., tj.:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob  pozwalajacy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaznikow  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnoéci wykorzystania tercnu:
teren ma dostep do drogi publicznej;
istniejgce lub projektowane usbrojenie terenu, 2z uweglednieniem ust. S, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego:;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na Zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objely zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 oraz
decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a. w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o
przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z
2021 r. poz. 428,784 1922), ustanowiony zostal zakaz, o ktdrym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy,

b. strefy kontrolowane; wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c. strefy bespieczenstwa wyZnaczonej po obu stronach rurociagu.

Zgodnie natomiast z art. 61 ust. 54 u.p.2.p.; Wcelu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktdrym mowa w art. 52 ust. 2 pkt
la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niy trzykrotna szerokoéé frontu tereny,

jednak nie mniejsze] niz 50 metrow, i preeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy |

zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktdrych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy

rozumiec te czesé granicy dziatki budowlanej, ktéra preylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, 2
ktorej odbywa sie gldwny wijazd na dziatke.

Z kolei na podstawie delegacji ustawowej z art. 61 ust. & U.p.z.p., rozporzadzenia w sprawie
sposobu ustalania wymagan (...), okreédla sposob ustalenia parametrow zabudowy, tj. linii nowej
zabudowy, wskaZnika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki,
wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, szerokoéei elewacji frontowej i geometrii dachu (§ 4, §
5,86,§7,§ 8 powotanego rozporzadeenia), ktore zapisuje sie w tej decyzji w sposob okredlony w § 2
rozporzgdzenia w sprawie oznaczen i nazewnictwa (..).

Wskazad rowniez nalezy, ze decyzje o warunkach zabudowy wydaje sie w oparciu o analize
urbanistyczno-architektonicznag, ktérg sporzadza osoba uprawniona, wpisana na liste izby samorzadu
zawodowego urbanistow albo architektow, a wige osoba o odpowicdnim przygotowaniu zawodowym.
Zatem decyzje o warunkach Zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego organ moze wydac, jezeli
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zamierzenic inwestycyjne spetnia kryteria z art. 61 ust. 1 pkt 1-6u.p.z.p.i zachowuje parametry, o jakich
mowa w rozporzadzeniu w sprawie sposobu ustalania wymagan (...).Co istotne dla oceny legalnodci
zaskarzonej decyzji, niezbedna jest wskazana powyzej analiza urbanistyczna ktéra to jest
obowigzkowym elementem postepowania dowodowego przy ustalaniu warunkow zabudowy. Analiza
urbanistyczna przeprowadzona w granicach wyznaczonego obszary analizy powinna skiada¢ sie 2
mapy oraz z czgsci opisowej. Analizg powinny zostac objete wszystkie zabudowane dziatki znajdujace
sie w wyznaczonym obszarze analizowanym i uwzglednia¢ cechy i parametry zabudowy w obszarze
analizowanym, o ktérych mowa w rozporzgdzeniu, a takze zawierac wyliczenie sSrednich wielkodci
poszczegolnych parametrdw. Obowigzek sporzadzenia w toku postepowania dokumentagji stuzacej
analizie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa
wart, 61 ust. 1-6 ustawy o zagospodarowaniu, wynika z tredci rozporzadzenia w/s nowej zabudowy.
Sporzgdzenie analizy architektoniczno—urbanistycznej ma kluczowe znaczenie dia rozstrzygniecia w
przedmiocie ustalenia warunkdw Zabudowy. Jednym z gtownych elementéw materiatuy dowodowego
stanowi tres¢ analizy, ktdra to pozwala stwierdzi¢, czy zachodzg przestanki do ustalenia warunkow
zabudowy w danej sprawie, a w konsekwencji réwniez pozwoli dokonad kontroli prawidtowosci
dziatania organu administracji wydajgcego decyzje w sprawie warunkéw zabudowy. Analiza
urbanistyczna jako gtowny dowdd w sprawie ma wskazywac parametry zabudowy, a ich okreslenie ma
wynikac z opisanego w czesci tekstowej analizy rozumowania, Oopartego na stwierdzonym stanie
faktycznym {istniejgcym zagospodarowaniu sasiednich nieruchomosci, uktadzie urbanistycznym), jak
rowniez na wyliczeniach matematycznych. Odrebnie sporzadzone wyniki tej analizy, ich rzetelnosc,
kompletnos¢ i zgodnosé z zapisami rozporzadzenia przesadzaja w znacznej mierze o wynikach catego
postepowania. Wyniki analizy stanowiq swego rodzaju streszczenie, podsumowanie | wyciggniecie
wnioskow z samej analizy. Dlatego tez w aktach postgpowania administracyjnego musi znalez¢ sie taka
analiza i to zawierajgca czesc tekstowa i graficzna.

Nastepnie zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca w art. 61 ust. 1 pkt 3 przewidziat, ze istniejace
lub projektowane uzbrojenie terenu powinno byc wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, co
oznacza, ze wnioskodawca wraz z wnioskiem powinien przedtozy¢ dokumenty to potwierdzajgce.

Przenoszac powyzej przytoczone przepisy na grunt niniejszego postgpowania, w pierwszej
kolejnosci nalezy dokonaé oceny prawidtowodci przeprowadzonej w niniejszej sprawie analizy
urbanistycznej, a w konsekwencji zasadnosci ustalonych w decyzji warunkow zabudowy.

Odnoszac sie zatem do powyiszego, podnied nalezy, ze zaréwno z analizy, jak i decyzji w
zaden sposdéb nie wynika na jakiej podstawie oraz w jaki sposob wyznaczono obszar terenu
analizowanego, a takze m.in. jaka jest szerokos¢ frontu dziatki. Zauwazy¢ bowiem nalezy, e aby
dokona¢ oceny, czy obszar analizowany zostat przez organ orzekajgcy w przedmiocie wniosku o
ustalenie warunkdw zabudowy wyznaczony prawidtowo, konieczne jest posiadanie informacji o
szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem inwestora. 7 czgsci tekstowej i graficzne; analizy powinno
jednoznacznie wynika¢, ze granice obszaru analizowanego zostaty wyznaczone zgodnie z art, 61 ust. 53
u.p.zp. Czgs¢ tekstowa i graficzna analizy powinny pozwala¢ na jednoznaczne stwierdzenie - bez
koniecznodci dodatkowych poréwnar z innymi dokumentami - ze obszar analizowany stanowi minimum
trzykrotng szerokoéé frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy, a jeéli jest
wigkszy niz wskazane minimum, to winny pozwala¢ na jednoznaczne ustalenie przyjetej przez organ
wielokrotnosci tego minimum. Dane dotycrace szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem sg3
niczbedne, aby sprawdzi¢ wielkog¢ wyznaczonego obsczaru analizy i sposdb wyznaczenia tego obszaru,



Co wigcej, wykonanie prawidtowej, odpowiadajycej wymogom okreslonym w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. analizy urbanistycznej, ma fundamentalne znaczenie
dla sporzadzenia projektu decyzji o warunkach zabudowy. To wiasnie w ramach tego opracowania
dokonuje sig analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o
ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na obszarze, na ktorym ma powstal nowa zabudowa. Wyznaczenie obszaryu
analizowanego oraz ustalenie wskainikow, parametréw i cech zastanej na nim zabudowy bez ich
oparcia o konkretne dane uniemozliwia dokonanie oceny, czy wystepujaca zabudowa da sie pogodzic z
planowang inwestycja. Prawidlowe sporzgdzenie analizy urbanistycznej, sporzadzenie projektu decyzji
o warunkach zabudowy oraz dokonanie stosownych uzgodnien tej decyzji z innymi organami, wykracza
Znaczaco poza ramy unormowanego w art. 136 KPA uzupctniajgcego postepowania dowodowego
{wyrok z Naczelnego Sadu Administracyjnego 7 dnia 13 czerwca 2023 r., 11 QSK 930/23).

W decyzji wskazano jedynie, ze w oparciu art. 61 ust. Sa ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ustala sig fronty od strony gtéwnych wejs¢ do budynkow dla
kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, bez konkretnego wyliczenia granic obszaru

analizowanego.

Wskazac zatem nalezy, ze z tresci decyzji oraz jej zalacznikow nie wynika po pierwsze, jaka jest
szerokos$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem, ktdra determinuje zasieg granic obszaru analizowanego,
nie mozna z catq stanowczoscig stwierdzié, ze obszar analizowany wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5a
u.p.z.p. Przyjecie granic obszaru analizowanego o takim zasiegu, jak uczyniono to w decyzji | instancji,
bez uzasadnienia w analizie, uznac nalezy za dowolne. Ma to zasadnicze znaczenie dia prawidtowosci
calego postgpowania w przedmiocie warunkéw zabudowy, od zasiggu granic obszaru analizowanego
zalezy bowiem, ktére nieruchomoici bedg brane pod uwage w procesic ustalania poszczegolnych
parametrow  architektonicznych oraz cech zagospodarowania terenu. Nieprawidtowe, bo
nieuzasadnione wyznaczenie obszaru analizowanego stanowi samodzielng podstawe do uchylenia
decyzji organu | instancji i przekazania mu sprawy do ponownego rozpoznania. Przeprowadzenie w tych
warunkach analizy architektoniczno-urbanistycznej przez organ | instancji stanowitoby wyraine
naruszenie zasady dwuinstancyjnosci postepowania administracyjnego (ar. 15 KPA).

Kolejny zarzut ktdry nalezy uczyni¢ dotyczy okreélenia przez organ | instancji parametrow
ksztattowania zabudowy oraz uzasadnienia w tym zakresie. W decyzji ustalono odrebne warunki
zabudowy dla budynkow jednorodzinnych, a odrebne dla budynku ustugowego mimo iz analiza
stanowigca zatacznik do decyzji w 7zaden sposéb nie rozdziela okredlenia parametrow ksztattowania
zabudowy na terenie analizowanym na budynki jednorodzinne i budynki ustugowe.

Czynigc zestawienie przyjetych w analizie parametréw ksztattowania zabudowy z okreslonymi
w decyzji, wskazad nalezy co nastepuje:

1. Powierzchnia zabudowy:

- na terenie analizowanym: od ok. 5,5% (ul. Kiepury 35) do ok. 54% (ul. Krzemienna 9), $rednio: 24%,
- zgodnie z decyzjg: do 26 %

Parametr ten zostal w decyzji ustalony powyzej sredniej wartosci wystepujgcej na terenie
analizowanym. Mimo powyzszego jednak, organ | instancji w uzasadnieniu decyzji wskazal, ze
parametr ten zostat ustalony w oparciu 0 § S ust. 1 rozporzgdzenia ws. sposobu ustalania wymagan



dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Co wiecej, organ | instancji w zaden sposéb nie uzasadnit przyjecia
parametrow wyZszych niz srednie, co powinno by¢ bezwzglednie uczynione.

Ewentualng podstawe prawng do zastosowania wartoéci wyzszych niz $rednie stanowi nie § 5
ust. 1 btednie wskazany przez organ, a § 5 ust. 2 zgodnie z ktdrym: dopuszcza sie wyznaczenie innego
wskaznika wielkodci powicrzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu,
jezeli wynika to z analizy, o ktdrej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy. Przenoszac powyzsze na grunt
niniejszego postepowania, podniesc nalezy, ze przyjecie parametrow powyzej éredniej w zaden sposdb
nie wynika z przeprowadzonej w niniejszej sprawie analizy gdyz w analizie ujeto minimaine,
maksymalne i Srednie wartosci powierzchni zabudowy bez podziatu na funkcje budynkow.

7. Szerokos¢ elewac]i frontowej:

- na terenie analizowanym: od ok. 5.5 m {ul. Luba 15) do ok. 39 m (ul. Krzemienna 9), $rednio: 12 m,
- zgodnie z decyzjg:

dla budynkodw jednorodzinnych: do 12 m,

dla budynkow ustugowych: od 18 m do 22 m

Parametr ten zostat w decyzji ustalony powyzej sredniej wartosci wystepujgcej na terenie
analizowanym w zakresie szerokosci elewacji frontowej dla budynkdw ustugowych. Mimo powyzszego
jednak, organ | instancji w uzasadnieniu decyzji wskazat jedynie, Ze parametr ten zostat ustalony w
oparciu o0 § 6 ust. 2 rozporzadzenia ws. sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Co wigcej, organ | instancji w zaden sposdb nie uzasadnit przyjecia parametrow wyzszych niz srednie,
co powinno by¢ bezwzglednie uczynione.

Zgodnie 7z powolanym powyzej przepisem rozporzadzenia: dopuszcza sie wyznaczenie innej
szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktore] mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.
Przenoszac powyzsze na grunt niniejszego postepowania wskazac nalezy, ze przyjecie parametrow
powyzej $redniej w zaden sposob nie wynika z przeprowadzone] w niniejszej sprawie analizy gdyz w
analizie ujeto minimalne, maksymalne i $rednie wartosci szerokosci elewacji frontowej bez podziatu na

funkcje budynkow.

3. Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej/wysokosé budynku:

- na terenie analizowanym: od ok. 2,3 m {ul. Kicpury 45) do ok. 11 m (ul. Odrodzenia 59), srednio:
6 m —a nie jak btednie przyjmuje organ | instancji w decyzji 8 m.
- zgodnie ¢ decyzjg dla budynkow jednorodzinnych oraz ustugowych: do 6m dla dachu spadzistego

bad? do 8m dla dachu ptaskiego, wysokos¢ w najwyzszym punkcie dachu do 8m.

Parametr ten zostal w decyzji ustalony powyiej sSredniej wartosci wystepujgcej na terenie
analizowanym w zakresie wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej/wysokosci budynku. Mimo
powyzszego jednak, organ | instancji w uzasadnieniu decyzji wskazat jedynie, ze parametr ten zostat
ustalony w oparciu © § 7 ust. 3i 4 rozporzgdzenia ws. sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku micjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Co wiecej, organ | instancji w zaden sposdb nie uzasadnit przyjecia parametrow
wy7Zszych niz Srednie, co powinno by¢ bezwzglednie uczynione. Zgodnie z powotanym powyzej § 7 ust
4 rozporzadzenia: Dopuszcza sic wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to
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z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy. Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowego
postgpowania wskazac nalezy, 7c przyjecie parametrow powyze) $redniej w zaden sposob nie wynika z
przeprowadzonej w niniejszej sprawie analizy gdyZ w analizie ujeto minimalne, maksymalne i $rednie
wartosci wysokosci gornej krawedsi elewaci frontowej/wysokosci budynku bez podziatu na funkcje

budynkow.

4. Geometria dachu:

- na terenie analizowanym:
Uklad potaci dachowych: plaskie, jednospadowe, dwuspadowe, wielospadowe,
Kat nachylenia: do 4% stopni,
Kieruneck gtownej kalenicy: rownolegle i prostopadle do granic frontowych nieruchomosci,
Wysokosc glownej kalenicy od ok. 4 m (ul. Kiepury 35) do ok. 12 m (ul. Kiepury 22i 22a,
ul. Skwerowa 17), srednio 8 m.
- zgodnie z decyzja:
dach pfaski (0°-12°), dwuspadowy lub wielospadowy o nachyleniu potaci dachowych od 12°
do 45°,
uktad kalenicy gtownej dostosowany do bryly budynku,

wysokos¢ w najwyzszym punkcie dachu do 8m;

Parametr ten zostal ustalony wedtug $rednich wartodci wystgpujacych na obszarze analizowanym,
zgodnie z § 8 rozporzadzenia ws. sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy |
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktorym: geometrie dachu (kat nachylenia, wysokogé gfownej kalenicy i uktad pofaci
dachowych, a takze kierunek gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym.

Odnoszac sie do powyiszej analizy, zauwaiyé nalezy, ze w wigkszosci parametrow w decyzji
organu I instancji przyjeto wartosci powyzej sredniej wynikajgce] z wynikéw analizy, stanowigcych
zatgeznik do decyzji. Ponadto, jak juz zostalo wskazane, zaréwno 7 decyzji jak i z analizy nie wynika,
jakie s3 wartosci minimalne, maksymalne oraz <rednie dla budynkow petnigcych  funkgje
jednorodzinne a jakie s3 te wartosci dla budynkow petnigcych funkcje ustugowe. W uzasadnieniu
decyzji organ w zaden sposob nie uzasadnia przyjecia wartosci powyzej $rednich, a co wiecej na
stronie 5 decyzji organ | instancji wskazuje, ze ,parametry dla przedmiotowych budynkdw ustalono
przyjmujac wartosci srednie wynikajgce z wykonane] analizy urbanistyczno- architektonicznej terendw
sgsiadujgcych z terenem inwestycji”.

Istotne znaczenie w przedmiotowe]j sprawie ma zatem fakt, ze organ pierwszej instancji nie
uzasadnit swojego stanowiska odnosnie wyznaczenia wartosci innych niz srednie. Zauwazyé nalezy, ze
parametry zabudowy objgtej decyzjg o warunkach zabudowy ustala sie w oparciu o srednie wartoéci
wystgpujace w obszarze analizowanym. Odstepstwo od tej reguty uzasadnione by¢ winno wynikami
sporzadzonej w sprawie analizy urbanistyczno-architektonicznej. Odstepstwo od parametréw $rednich
winno wynika¢ (tj. by¢ uzasadnione) przekonywujacymi przestankami zawartymi w analizie
urbanistyczno-architektonicznej. Naczelnym celem planowania przestrzennego jest bowiem
uwzglednianie wyrmagan tadu przestrzennego (Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
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27.01.2022 r. li OSK 1611/19, por. wyrok NSA z 21.10.2020 r. 1. OSK 1923/20; por. takze wyroki NSA z:

30.01.2018 r. 11 OSK 1515/17;213.12.2019 r. 1} OSK 336/18 oraz 7 30.05.2019 r. 1| OSK 1330/18).

Ponadto, jak wskazuje sie w orzecznictwie generalng zasadg wynikajacy 2 przepisow ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i Zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia 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 jest ustalenie parametrdw nowej zabudowy jako wartosci $rednich w obszarze
analizowanym z mozliwoscig odstepstw, o ile wynika to z analizy. Ewentualne odstepstwa od powyzszej
zasady, jako wyjatki, winny by¢ kazdorazowo szczegdtowo wyjaénione w uzasadnieniu decyzji. Celem
prawodawcy byto bowiem ustalenie wskasnikéw o ktérych mowa w art. 61 ust. 7 pkt 1 - 5 ustawy w
taki sposéb, aby planowana zabudowa nawigzywata do zabudowy "zastanej' w obszarze
analizowanym. Konsekwentnie przy okresleniu parametréw planowanej zabudowy mozliiwe jest
wskazanie ich dolnej i gérnej granicy, czy tez uzycie okreslenia "okoio". Dopiero w postepowaniu
prowadzonym przez organ administracji architektoniczno-budowlane] ma dojs¢ do ostatecznego,
doktadnego i precyzyjnego ustalenia wymiarow planowane; zabudowy. Zwykle wiec w postepowaniu
W sprawie ustalenia warunkow zabudowy nie jest konieczne tak precyzyjne okreélenie poszczegdlnych
parametrow zabudowy, jak bedzie to niezbedne na kolejnym etapie procesu inwestycyjnego. Od
zasady powyiszej nalezy jednak wprowadzi¢ wyjatek, w sytuacji, w ktorej planowana inwestycja
stanowi inwestycje dominujgca na terenie objetym analizg. Okreslenie poszczegolnych parametrow
poprzez okreslenie powicrzchni zabudowy jako nie wiccej niz (...)%, szerokosé elewacji frontowej {...)
m, wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej od {...) m, daje zbyt duzg swobode inwestorowi, co
wprowadza element niepewnosci dla wiadcicieli dziatek sgsiadujgcych (wyrok WSA siedziba Poznan z
dnia 07-07-2021, IV SA/Po 215/21).

Wobec powyzszego, podnieéc nalezy, ze bez watpienia kwestia ta wymaga ponownego
wyjasnienia, przeprowadzenia ponownej analizy zabudowy wystepujacej na prawidtowo wyznaczonym
obszarze analizowanym, ustalenia parametrow zabudowy dla planowanej inwestycji, a nastepnie
szczegdtowego uzasadnienia w decyzji w szczegolnosci w przypadku gdy organ za zasadne uzna
przyjecie wartosci powyzej $rednich wartoéci w obszarze analizowanym.

W ocenic organu drugiej instancji przedstawione powyzej argumenty wskazujg na brak
starannosci w prowadzonym postepowaniu. Organ Il instancji nie wyklucza, ze planowana inwestycja
bedzie mozliwa do zrealizowania, jednakze wydanie dla niej warunkdw zabudowy — z uwagi na jej
charakter — wymaga jasnego | prawidtowego okreslenia terenu analizowanego, prawidlowego
scharakteryzowania obiektow wystepujacych na terenie analizowanym oraz prawidiowego ustalenia,
Co niemnicj wazne, szczegdtowego uzasadnienia ustalonych parametréw, w szczegdlnosci poprzez
odniesienie ich nie tylko do obszaru analizowanego, ale przede wszystkim do dziatek bezposrednio
sgsiadujgcych z terenem inwestycji. Zdaniem skiadu orzekajgcego, w realiach przedmiotowej sprawy,
warunki powyzsze nie zostaly spetnione, co uzasadnialo uchylenie zaskarzone] decyzji w calodci i

przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instangji.

Ponadto, jedynie na marginesie Zauwazy¢ nalezy, e w toku postepowania organ nie
zawiadomit stron o zakonczeniu postgpowania. Jedng z podstawowych zasad postepowan
administracyjnych w Polsce jest zasada capewnicenia czynnego udziatu strony w postepowaniu. Na
gruncie ogolnego postepowania administracyjnego powyzsza zasada zostala unormowana w art. 10
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Kodeksu postepowania administracyjnego. Zgodnie z art. 10 § 1 kpa zasada czynnego udziatu stron
odnosi sie do wszystkich stadiéw postepowania administracyjnego. Organ jest zobowigzany zapewnic
stronie mozliwos$¢ wypowiedzenia si¢ w sprawie od momentu jego wszczgcia, poprzez postgpowanie
dowodowe a7z do momentu wydania decyzji administracyjnej albo odpowiedniego postanowienia
koriczacego postepowanie w danej instancji. Ponadto, z przepisu tego wynika obowigzek organu
poinformowania strony o zakoriczeniu postepowania dowodowego i w konsekwencji o mozliwosci
wypowiedzenia sie co do okolicznosci wskazanych w tym artykule, ktore beda stanowi¢ podstawe
faktyczng decyzji. Mozliwo$¢ wypowiedzenia si¢ przed wydaniem decyzji jest wigc dla strony niejako
ostatnig szansg na przedstawienie i uzasadnienie swojego stanowiska. Mimo powyiszego jednak,
uchybienie to nie miato istotnego wptywu na wynik sprawy.

W tym miejscu Kolegium podkresla, ze zarzuty zgloszone w odwotaniu czgéciowo nie moga
mie¢ wptywu na decyzje wydang w niniejszej sprawie. W szczegolnosci zauwazyc nalezy, ze organ nie
moze dokonywac oceny spetnienia przez inwestycje warunkow przeciwpozarowych czy tez w zakresie
ewentualnego ograniczenia prawa wtasnosci.

Odnoszac sie jednak do kwestii podnoszonych przez skarzacego, wskazac nalezy, ze badanie
zgodnosci realizacji inwestycji z przepisami prawa budowlanego rozstrzygac bedzie organ administracji
architektoniczno-budowlanej przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe poprzez sprawdzenie
zgodnosci projektu budowlanego z obowigzujgcymi przepisami prawa, np. w zakresie zgodnosci z
przepisami przeciwpozarowymi. Na poparcie powyzszego przywofa¢ nalezy m.in. stanowisko
Naczelnego Sadu Administracyjnego, zawarte w wyroku z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt Il OSK
398/12 (Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych, Lex nr 1559737), gdzie Sad wyjasnit, ze:
,Postepowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy stanowi wstepny etap procesu
inwestycyjnego. W postepowaniu tym organ nie bada warunkéw technicznych inwestycji, a jedynie
okreéla w kontekscie fadu przestrzennego czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna na danym
terenie. W postepowaniu tym organ bada w szczegolnosci czy co najmniej jedna dziatka sgsiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu, czy teren ma dostep
do drogi publicznej, czy istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego (art. 61 ust. 1 u.p.z.p.). W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p.

Spetnienie przez inwestycje wymogéw dot. infrastruktury, warunkéw technicznych, takich jak
usytuowanie obiektéw na dziatce, jest za$ oceniane w trakcie kolejnego etapu procesu inwestycyjnego,
w postepowaniu o pozwolenie na budowe przez organ administracji architektoniczno-budowlanej,
stosownie do przepiséw Prawa budowlanego i przepiséw o warunkach technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Dopiero organ wydajacy pozwolenie na budowe musi wigzaco
wypowiedzie¢ sie m.in. na temat usytuowania, obrysu i uktadu istniejgcych i projektowanych obiektéw
budowlanych, ze wskazaniem wymiaréw, rzednych i wzajemnych odlegtosci obiektéw, w nawigzaniu do
istniejacej i projektowanej zabudowy terenéw sgsiednich (art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego), gdyz
dopiero ten organ ocenia projekt obiektu i dopiero wtedy zapada rozstrzygniecie, czy projekt odpowiada
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warunkom wynikajacym z Prawa budowlanego oraz przepiséw szczegdlnych (zob. wyrok NSA z dnia 8
lipca 2008 r., sygn. akt Il OSK 779/07).” Powyisze stanowisko sktad orzekajacy Kolegium w petni
podziela.

Zatem usytuowanie planowanego budynku, realizacja elementéw infrastruktury i urzadzen
technicznych niezbednych dla funkcjonowania wym. obiektu a takze elementow zagospodarowania
terenu w zakresie zapewniajgcym powigzania funkcjonalne na wnioskowanej dziatce oraz jego
rozmiary, bgdzie oceniane w trakcie kolejnego etapu procesu inwestycyjnego, tj. w postepowaniu o
porwolenie na budowe przez organ administracji architektoniczno-budowlanej, stosownie do
przepisow ustawy Prawo budowlane i przepisow o warunkach technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie. Dopiero wymieniony organ bedzie musial wigzaco
wypowiedziec sig¢ m.in. na temat usytuowania budynku ze wskazaniem wymiardw i wzajemnych
odlegtosci obiektow, w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy terenow sasiednich, a wiec i w nawigzaniu
do terenu nieruchomosci odwotujgcych sie.

Nadto wyjadnic rowniez trzeba, iz ochrona interesdw osob trzecich réwniez jest realizowana
dopierc na ctapie pozwolenia na budowe. Przedmiotem postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest bowiem tylko stwierdzenie, czy istnieje mozliwo$¢ realizacji wnioskowanej inwestycji na
wskazanym przez strong terenie, w oparciu o przepisy wynikajgce z ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Subiektywne odczucia wtascicieli sgsiednich nieruchomosci co do
ewentualnych ucigzliwosci zamierzonej inwestycji (w tym np. podnoszone w odwotaniu zwiekszenie
natezenia ruchu), nic mogg stanowi¢ podstawy do wydania decyzji odmownej. Takze dazenie
odwolujgcych do gwarancji niezmiennosci otoczenia nie mogto znalez¢ racji bytu w sprawie.

Ustalenia natomiast wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich zapisuje sie w
decyzji o warunkach zabudowy w sposob okreslony w § 2 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie oznaczen |
nazewnictwa (...}. Ustalenia te zostaty prawidtowo ujete w pkt 2e) sentencji zaskarzonej decyzji.

W tym miejscu podniesc rowniez nalezy, ze Skarzacy w odwotaniu wskazat, ze ulica bez nazwy
(droga publiczna dz. nr. ewid 815, 812/6, 811/11 obreb 428-Grabdwka) zostala wykonana na
podstawie decyzji nr 1/2016 Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 12 maja 2016 r., znak:
AAB.7011.9.2016 i wniost o stwierdzenie niewaznosci decyzji w ramach niniejszego postepowania.
Wyijasnic zatem nalezy, 2e postgpowanie o stwierdzenie niewaznosci jest odrebnym i niezaleznym
postegpowaniem nadzwyczajnym, wobec powyzszego brak jest mozliwosci orzekania w tym zakresie w
ramach niniejszego postepowania ktére dotycry catkowicie odrebnej kwestii, a decyzja nr 1/2016
Prezydenta Miasta Czgstochowy z dnia 12 maja 2016 r., znak: AAB.7011.9.2016 nie jest przedmiotem
postgpowania. Postepowanie w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji wszczyna sie na wniosek lub
z urzedu. Wniosek o wszczecie takiej sprawy nalezy ztozy¢ do organu wyzszego stopnia w stosunku do
organu, ktéry wydat decyzje, a gdy decyzje wydat minister lub samorzadowe kolegium odwotawcze —
do tego organu.

Nalezy w tym miejscu zauwazyc, iz organ odwotawczy zgodnie z brzmieniem art. 138 k.p.a. nie
ma kompetencji do orzekania o niewaznosci decyzji. Kompetencje takie zgodnie z art. 157 § 1 K.p.a.
nalezg do organu wy’szego stopnia. Stwicrdzenie przez ten organ zaistnienia ktorejkolwick z
przestanek kwalifikowanych okreslonych w art. 156 § 1 K.p.a. prowadzi do stwierdzenia niewaznosci
decyzji i wyeliminowania jej z obrotu prawnego. Nie ulega watpliwosci, iz skutki te sa dalej idace niz w
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postepowaniu odwotawczym. Zgodnie bowiem z art. 156 § 1 k.p.a. ,Organ administracji publiczne;
stwierdza niewaznosé decyzji, ktora:

1) wydana zostata z naruszeniem przepisow o wtasciwosci;

2) wydana zostata bez podstawy prawnej lub z razgcym naruszeniem prawa;

3) dotyczy sprawy juz poprzednio rozstrzygnietej inng decyzjg ostateczng albo sprawy, ktora
zatatwiono milczaco;

4) zostata skierowana do osoby niebedgcej strong w sprawie;

5) byta niewykonalna w dniu jej wydania i jej niewykonalnosé ma charakter trwaty;

6) w razie jej wykonania wywolataby czyn zagrozony karg;

7} zawiera wade powodujaca joj niewaznosc¢ z mocy prawa.”

Tym samym, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze jako organ odwotawczy w ninigjszej
sprawie nie ma kompetencji do orzekania o niewaznosci decyzji, ktdra to nawet nie jest przedmiotem
niniejszego postepowania.

Niezaleznie od powyiZszego, jedynie na marginesic zwrocic uwage rowniez nalezy na fakt, ze
jak ustalono w toku postepowania wiascicielem dziatek sasiednich o nr. ewid. 811/38 oraz 811/41 jest
spotka Parkland Il Inwestycje M. Cebula K. Ciepiela — Cebula sp. k, NIP: 9492238395, adres: ul. Krotka
27a,42-202 Czgstochowa. Natomiast korespondencja w niniejszej sprawie kierowana byta do Parkland
Inwestycje B.G Ciepiela sp. k, adres: ul. Krotka 27a, 42-202 Czgstochowa. Ponownie rozpoznajgc
sprawe, organ | instancji powinien zatem ponownie ustali¢ rzeczywistego wtasciciela dziatek sgsiednich
o nr. ewid. 811/38 oraz 811/41 jak wynika bowiem z wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym pod
numerem NIP: 9492238395 widnigje spotka: PARKLAND Il INWESTYCJE M. CEBULA K.CICPIELA -
CEBULA SP. K., ktéra to spdtka w toku niniejszego postepowania nie zmieniata nazwy.

Majac na uwadze wszelkie wskazane w niniejsze] decyzji okolicznosci, zdaniem tut. Organu
zachodzg podstawy do zastosowania w sprawie art. 138 § 2 k.p.a. Organ pierwszej instancji nie ustalit
bowiem nalezycie stanu faktycznego sprawy i nie zebrat, a takie nie rozwazyt i nie ocenit catego
materiafu dowodowego zgodnie zart. 7,art.77 § 1liart. 80kp.a. w szczegdlnosci w zakresie
sporzadzenia i oceny analizy urbanistycznej. W tym miejscu nalezy takze wskazacd, iz orzecznictwo
sgdowe konsckwentnie wskazuje, iz naruszenic przes organ administracji obowigzkéw dotyczgcych
postepowania dowodowego stanow! uzasadniong podstawe decyzji kasacyjnej. Potwierdzeniem
powyzszego jest wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 31 maja 2019 r. w
sprawie sygn. akt Il SA/Gl 469/19 w mysl ktorego ,,Naruszenie art. 7 k.p.a., art. 77 k.p.a., art. 80 k.p.a.
uzasadnia uchylenie decyzji organu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do ponownego
rozpatrzenia przez ten organ”. Na takim tez stanowisku stanat Wojewodzki Sgd Administracyjny w
Gliwicach w wyroku 2 dnia 31 maja 2019 r. w sprawie sygn. akt |l SA/G} 470/19 zgodnie z ktérym , W
zwigzku ze stwierdzonym naruszeniem przez organ pierwsczej instancii przepisow postepowania - art. 7
k.p.a., art. 7/ k.p.a., art. 80 k.p.a. - jako zgodng z prawem ocenié nalezy decyzje uchylajacy decyzje
organu pierwszej instancji i przekazujacg sprawe temu organowi do ponownego rozpoznania”. Co
wiecej, jak juz zostato wskazane ,nieprawidiowe, bo nieuzasadnione wyznaczenie obszaru
analizowanego stanowi samodzielng podstawe do uchylenia decyzji organu | instancji i przekazania mu
sprawy do ponownego rozpoznania. Przeprowadzenie w tych warunkach analizy architektoniczno-
urbanistycznej przez organ Il instancji stanowitoby wyrazne naruszenie zasady dwuinstancyjnosci
postgpowania administracyjnego (ar. 15 KPA).”
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Tym samym na gruncie przytoczonej w niniejszej decyzji regulacji prawne] Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze w Czgstochowie dziatajac na podstawie art. 138 § 2 k.p.a. uznalo za zasadne
uchylic zaskarzong decyzje w catosci i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi
pierwszej instancji.

W ponownie przeprowadzonym postgpowaniu wyjasniajgcym organ | instancji powinien
niniejszg sprawe wyjasnic indywidualnie i ustosunkowac sie do wszystkich ckolicznosci przedmiotowe]
sprawy w tym rowniez rozpatrzy¢ uwagi wskazane w niniejszej decyzji m.in. co do uzupeinienia
materiatu dowodowego czy tez przeprowadzenia analizy. Organ przy wydaniu decyzji powinien
rowniez uwzgledni¢ aktualne orzecznictwo sadowo administracyjne. Ponadto, organ | instancji
powinien swoje stanowisko w sposéb precyzyjny i jednoznaczny wyjasni¢ w uzasadnieniu decyzji,
odnoszac je przy tym do ustalonego w sprawie stanu faktycznego by moc wykazaé odwotujgcemu
powody, jakie przemawiajg za takim, a nie innym rozstrzygnieciem, a takze aby mozliwa byta
weryfikacja wydanej w sprawie decyzji. W zwigzku z czym zdaniem Sktadu Orzekajgcego tut. Kolegium
rozstrzygniecie niniejszej sprawy wymaga ponownego rozpatrzenia sprawy przez organ pierwszej
instancji.

Biorgc zatem powyzsze pod rozwage naleZato orzec jak w sentencji.

Decyzja ninjejsza jest ostateczna.

QOd decyzji skarga nie przystuguje. Jednakze strona niezadowolona z tresci decyzji moze wniesé
od niej sprzeciw do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach, za posrednictwem
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Czestochowie, Aleja Niepodlegtosci 20/22, 42-200
Czestochowa. Sprzeciw wnosi sie w terminie 14 dni od daty doreczenia decyzji. Zgodnie z art. 64b § 2
ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz.U. z
2023 r. poz. 1634, z pdin. zm.) — zwanej dalej p.p.s.a., sprzeciw powinien czyni¢ zados$é wymaganiom
pisma w postepowaniu sgdowym, a ponadto zawierac:

1) wskazanie zaskarzonej decyzji;

2) zadanie jej uchylenia oraz

3) oznaczenie organu, ktéry wydat zaskarzong decyzje.
Whpis staty od sprzeciwu wynosi 100 ztotych

Stronie moze by¢ przyznane prawo pomocy na jej wniosek ztozony przed wszczeciem
postepowania lub w toku postepowania. Wniosek ten wolny jest od optat sgdowych (art. 243 § 1
p.p.s.a.).
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Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztow sadowych oraz ustanowienie adwokata, radcy
prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego (art. 244 § 1 p.p.s.a.).

W mysl art. 254 § 1 p.p.s.a. wniosek o przyznanie prawa pomocy oraz wniosek o przyznanie
kosztow nieoptaconej pomocy prawnej skltada sie do wiasciwego wojewodzkiego sadu
administracyjnego. Strona, ktéra nie ma miejsca zamieszkania, pobytu lub siedziby na obszarze
wilasciwosci sadu, o ktérym mowa w § 1, moze ztozy¢ wniosek w innym wojewddzkim sadzie
administracyjnym. Wniosek ten przesyta sie niezwtocznie do sadu wlasciwego (§2).
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