Piatnica Poduchowna, dnia Q& listopada 2022 r.

GPT.6730.63.2022
DECYZJA nr GPT.6730.63.2022

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61, art. 63 ust. 1, 2 i 4, art. 64, w zwigzku z art. 4
ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503 z p6zn. zm.), § 1, § 4-§ 9 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 (Dz. U. z 2003 r. Nr 164,
poz. 1588), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
22022 r., poz. 2000 z pézn. zm.) oraz decyzji Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia
06 wrzesnia 2022 r. znak: SK0O.433/154/2022, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 07 kwietnia 2022 r.,
uzupetnionego dnia 20 maja 2022 r. oraz 08 lipca 2022 r., LEWIARZ DEVELOPMENT Sp. z o.0.,
ul. Plac Kosciuszki 1, 18-400 Lomza reprezentowanej przez Grzegorza Kozmickiego

ODMAWIAMUSTALENIA
warunkéw zabudowy

1. Rodzaj inwestycji:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktérej przedmiotem jest budowa osiedla dwudziestu doméw
szeregowych jednorodzinnych w dwoéch budynkach mieszkalnych sktadajacych sie z dziesieciu
segmentow mieszkalnych jednorodzinnych kazdy wraz z zagospodarowaniem terenu, 20 miejscami
parkingowymi, murami oporowymi oraz niezbedna infrastrukturg techniczng, na terenie obejmujacym
dz. nr 2/32 oraz czgs$¢ dz. nr 2/10, obreb Piatnica Poduchowna, gmina Pigtnica.

UZASADNIENIE

LEWIARZ DEVELOPMENT Sp. z 0.0. wystapila o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji,
polegajacej na budowie osiedla doméw szeregowych w ilosci dwéch budynkéw mieszkalnych
skladajacych si¢ z dziesigciu segmentow kazdy wraz z zagospodarowaniem terenu, 20 miejscami
parkingowymi, murami oporowymi oraz niezbedna infrastrukturg techniczng, na terenie obejmujacym
dz. nr 2/32 oraz czgs$¢ dz. nr 2/10, obreb Piatnica Poduchowna, gmina Piatnica.

We wniosku okreslono charakterystyczne parametry inwestycji tj.:

- dlugosé: 57,5 m (od ul. Promiennej),

- szeroko$¢: 12,4 m (od ul. Stawiskowskiej),

- ilo$¢ kondygnacji: dwie,

- wysokos¢ budynku od terenu do okapu dachu: do 4,8 m, w kalenicy dachu: do 10,0 m,

- geometria dachu: dach dwu lub wielospadowy, o kacie nachylenia podstawowych potaci

w granicach 0°-45°,

- kierunek gtéwnej kalenicy dachu: nie okreslono,

- szerokos¢ elewacji frontowej: do 12,4 m kazdy z budynkéw,

- mury oporowe o grubosci od 0,25 m do 0,5 m i wysokosci od 0,5 m do 4,5 m.

Na terenie objetym wnioskiem inwestora brak jest obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym — zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z pézn. zm.),
planowana inwestycja wymaga uzyskania decyzji, ustalajgcej warunki zabudowy.

Wojt Gminy Pigtnica na podstawie art. 61 § 1 i § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r., poz.2000) zawiadomieniem z dnia 5 pazdziernika
2022 r. poinformowat strony o wszczgciu postgpowania w przedmiotowej sprawie i wyznaczyl termin
na skladanie ewentualnych zastrzezen. Ponadto organ poinformowal, ze z uwagi na to, ze liczba stron
postgpowania w przedmiotowej sprawie przekracza 20, beda one zawiadamiane o czynnosciach
prowadzonego postgpowania poprzez obwieszczenie zgodnie zart.49a Kodeksu postgpowania
administracyjnego.

W celu ustalenia wymagafi dla planowanej zabudowy i zasad zagospodarowania terenu organ
prowadzacy postgpowania zgodnie z wymogami art. 53 ust. 3 dokonal analizy w zakresie, o ktérym
mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz wykonana zostata
analiza, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a cyt. ustawy.
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Zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wokot terenu objetego wnioskiem, wyznaczono obszar analizowany.
Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 w odlegtosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jednak nie mniejszej niz 50 metrow. Przez front terenu
nalezy rozumie¢ t¢ czesé granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewngtrzne;j,
z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke. Dzialki objete wnioskiem do granicy pasa drogowego drogi
krajowej przylegaja granica o dlugosci ok. 105 m (23,0 m dz. nr 2/32 oraz 82,0 m dz. nr 2/10).
Co do zasady wartos¢ ta mozna traktowaé¢ jako szeroko$¢ frontu nieruchomosci. Jednakze
w przedmiotowej sprawie uznano, ze faktyczny dostep do drogi publicznej odbywa¢ si¢ bedzie zjazdem
z ul. Promiennej o szerokosci nie przekraczajacej 20,0 m. Nalezy podkresli¢, ze bezposredni zjazd z drogi
krajowej ma nie wigcej niz 8,0 m. Natomiast odcinek o diugosci ok. 80,0 m drogi wewngtrzne;j
ul. Promiennnej biegnacej rownolegle do drogi krajowej (ul. Stawiskowskiej), to jej diugos¢, a nie
szerokosé. Obie drogi (wewnetrzng i krajows) oddziela stroma skarpa o szerokosci ok. 14,0 m, na ktdre;j
rosng drzewa oraz wysokie krzewy. Zatem nalezy w tym zakresie wyznaczy¢ okreslony fragment
nieruchomosci objetej wnioskiem, na ktérym zaplanowano umiejscowienie (zlokalizowanie) wjazdu lub
wejscia na dziatke. Tak rozumiana czgs$é dziatki pelnigca funkcje frontu nie musi koniecznie pokrywac
sie z calym bokiem przylegajacym bezposrednio lub posrednio do drogi publicznej, albowiem wjazd lub
wejscie moze nie odbywac si¢ na catej szerokosci dziatki przylegajacej do drogi publicznej, lecz jedynie
na jej okreslonym fragmencie i wiasnie ten fragment w przedmiotowej sprawie stanowi front dziatki. Stad
za front nieruchomosci czg$¢ dz. nr 2/10 przylegla do zjazdu z drogi publicznej ul. Stawiskowskiej
o szerokosci ok. 20,0 m. Zatem granice obszaru analizowanego wyznaczono, w odlegtosci min. 60,0 m
od granicy terenu objetego wnioskiem. Doktadng granice obszaru analizowanego okreslono na zataczniku
graficznym do analizy. Przyjeto si¢ w orzecznictwie, ze o wielkosci obszaru wyznaczonego do analizy
jak i rozszerzenia tego obszaru w okreslonym kierunku moga decydowa¢ m.in. takie wzgledy jak:
istnienie zabudowy jedynie w jednym kierunku od granicy dzialki, oddzielenie dziatek przyjetych
do analizy droga publiczng, réznorodnos¢ zabudowy, duze odleglosci migdzy budynkami znajdujacymi
sie na sgsiednich dziatkach, a takze ksztalt dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy.
Biorac pod uwage, ze dzialki sasiednie stanowia Scistag zabudowe tej czgsci wsi (stanowia urbanistyczng
calo$é), wyznaczony do analizy obszar jest wystarczajacy do przeprowadzenia analizy urbanistycznej —
analizy funkcji i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a rozszerzenie obszaru analizowanego
jest nieuzasadnione.
Celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest ocena, czy zamierzona przez
inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna. Zgodnie z wymogami art. 61 ust 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku tacznego spelnienia nastgpujacych warunkow:
1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;
2) teren ma dostgp do drogi publiczne;j;
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore
utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
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Regulacja taka ma na celu zagwarantowanie tadu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 u.p.z.p.,
jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia
w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-
spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Majgc powyzsze na uwadze Wojt
Gminy Pigtnica stwierdza, ze skoro tre$¢ decyzji ustalajacej warunki zabudowy determinujg przepisy
prawa, to decyzja tego rodzaju nie ma charakteru uznaniowego. Zgodnie z utrwalonym juz w doktrynie
pogladem, decyzja o warunkach zabudowy jest typowym przyktadem aktéw zwigzanych, czyli takich,
w ktorych organ bada jakis stan faktyczny pod katem zgodnosci z przepisami prawa. Stad jesli stwierdzi
niezgodnos¢, to zobowiazany jest wyda¢ decyzje odmowna.

W orzecznictwie wielokrotnie podkreslano, ze przy orzekaniu w sprawach o ustalenie warunkow
zabudowy nalezy w dopuszczalnym z punktu widzenia tadu przestrzennego zakresie dziataé na rzecz
mozliwosci wykonywania przez inwestora prawa wlasnosci, z czym wigze si¢ potrzeba mozliwie
elastycznego, nie za$ dogmatycznego kwalifikowania przez organy stanu faktycznego pod katem
poszanowania przez planowang inwestycje zasady ,.dobrego sasiedztwa”. Jednakze podkreslié nalezy,
ze funkcjonowanie powyzszej dyrektywy nie oznacza braku mozliwosci wystapienia sytuacji, w ktérych
rygorystyczne respektowanie zasady ,,dobrego sgsiedztwa” znajduje pelne uzasadnienie. Praktyczna
konsekwencja powyzszych zalozen jest wniosek, ze niezbednym elementem kazdego postepowania
administracyjnego, toczacego si¢ w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest wnikliwe badanie
konkretnych uwarunkowan faktycznych danej sprawy, uwidocznionych w analizie stanu
zagospodarowania przestrzennego terenu. Analiza wykazata, ze na dzialkach sgsiednich wystepuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (dz. nr 1/19, 1/20, 1/3 i 1/10, 1/11, 2/2, 2/3, 2/4, 2/5, 2/6, 2/7, 2/8,
2/9, 2/14, 2/15, 2/16, 2/17, 2/18, 2/19, 2/12, 2/20, 2/21, 2/22, 2/23, 2/24, 2/25, 2/26, 2/27, 2/28, 2/30,
2/31) oraz zabudowa ustigowa (dz. nr 24/5 — wolnostojace garaze). W tresci ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z pdézn. zm.), jak réwniez innych przepisach
techniczno-budowlanych nie zostala sformutowana definicja budynku mieszkalnego wielorodzinnego.
Sformutowana zostata natomiast definicja budynku jednorodzinnego, ktérym jest — zgodnie z trescig
art. 3 pkt 2a ustawy prawo budowlane budynek wolnostojqcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng calos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwdch lokali mieszkalnych albo
Jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30%
powierzchni catkowitej budynku. Zatem kazdy budynek mieszkalny inny niz budynek mieszkalny
Jjednorodzinny powinien by¢ kwalifikowany w rozumieniu ustawy jako budynek mieszkalny
wielorodzinny.

Organ zwigzany jest w sposdb bezwzgledny rodzajem zamierzenia budowlanego i funkcja jaka ma
petni¢. Weryfikacja tego, czy planowana inwestycja bedzie miata charakter zabudowy jednorodzinnej
szeregowej, czy tez wielorodzinnej nastgpuje dopiero na kolejnym etapie procesu inwestycyjnego, czyli
przed organem administracji architektoniczno-budowlanej w postepowaniu o udzielenie pozwolenia
na budowe, na podstawie rozwigzan przedstawianych w przedlozonym projekcie architektoniczno-
budowlanym (por. decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Lomzy z dnia 06 wrzesnia
2022 r. znak: SKO.433/154/2022). Chociaz realizacja planowanej zabudowy szeregowej (dwa budynki
z dziesigcioma segmentami mieszkalnymi kazdy) budzi w sensie urbanistycznym watpliwosci wstepnie
uznano, ze da si¢ ja pogodzi¢ z dominujagca w sasiedztwie funkcja (zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej — budynki wolnostojace i blizniacze).

Kontynuacja funkcji, o jakiej mowa w przepisie art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. oznacza, ze nowa
zabudowa musi si¢ miesci¢ w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu,
w tym uzytkowania obiektow. Jako zasad¢ mozna przyjaé, ze w zakresie kontynuacji funkcji miesci sie
taka zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy. Wyrazona w tym przepisie zasada ochrony tadu
przestrzennego ma wigc na celu powstrzymanie zabudowy nie dajacej si¢ pogodzi¢ z zabudowa juz
istniejaca na terenach, gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego, cho¢ nie powinno to jednak
doprowadzi¢ do nadmiernego jej ograniczenia. Zasada ,,dobrego sasiedztwa” wymaga dostosowania
nowej zabudowy do wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy,
atakze do cech i parametréw o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru)
i architektonicznym (uksztaltowanie wzniesionych obiektéw). Wyznacznikiem spetnienia ustawowego
wymogu s3 zatem faktyczne warunki panujace do tej pory na konkretnym obszarze. Powstajaca
w sgsiedztwie zabudowanych juz dzialek nowa zabudowa powinna odpowiadaé charakterystyce
urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu) i architektonicznej
(gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych) zabudowy juz istniejacej. W wyniku
szczegblowej analizy stwierdzono, ze zamierzenie inwestycyjne polegajace na budowie dwéch budynkow
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sktadajacych sie z dziesigciu segmentdw mieszkalnych kazdy nie spelnia warunku kontynuacji funkcji.
Teren, na ktorym zaplanowano inwestycj¢, potozony jest w obszarze zabudowy jednorodzinnej
(wolnostojace budynki mieszkalne jednorodzinne oraz zabudowa bliZzniacza). Zabudowa jednorodzinna
szeregowa (dwa budynki skladajace si¢ z dziesieciu segmentéw mieszkalnych kazdy) réznia sie
co do parametréow i cech zabudowy od istniejacych obiektow (zwlaszcza pod wzgledem powierzchni
zabudowy i szerokosci elewacji frontowej). Przyja¢ nalezy, ze w ramach zabudowy mieszkaniowej moga
wystepowal zréznicowania, w oparciu o ktére nie mozna przyja¢, ze zasada kontynuacji funkcji jest
zawsze spetniona. Projektowana inwestycja jest sprzeczna z dotychczasowa funkcja terenu. Okreslenie
warunkow zabudowy w takim przypadku nie byloby zmodyfikowaniem, czy tez doprecyzowaniem
parametréw zawartych we wniosku, lecz orzeczeniem w przedmiocie innej inwestycji niz projektowana
przez inwestora. Na tym etapie nie ma miejsca na ,,luz decyzyjny” uprawniajacy do okreslenia warunkow
zabudowy sprzecznie z wnioskiem i1 wbrew oczekiwaniom inwestora.

W zwiazku z powyzszym stwierdzono, ze inwestycja nie posiada ,,dobrego sasiedztwa” — dzialki
sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej nie s3 zabudowane w sposdb pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wymieniajac przestanki, ktorych laczne spetnienie warunkuje wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
wskazujagc w art. 61 ust. 1 pkt 1, na warunek tzw. ,dobrego sasiedztwa”, uzywa sformutowania:
,,c0 najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu”, co wyraznie wskazuje, iz zabudowa taka musi istnie¢ w dacie orzekania
o warunkach zabudowy, a nie moze powsta¢ dopiero w przyszlosci. Z tych przyczyn jest
niedopuszczalnym, by na etapie ustalania warunkéw zabudowy, ,,dobre sgsiedztwo” okresla¢ w sposéb
warunkowy. Brak spelnienia jednej z obligatoryjnych przestanek pozytywnej decyzji o warunkach
zabudowy, wyklucza mozliwos¢ wydania pozytvwnei decvzii o warunkach zabudowy.

W toku przeprowadzonego postgpowania ,, oraz
! ’) wniesli zastrzezenia dotyczqce realizacji inwestycji.
Z pisma z’rozonego dnia 02, “czerwea 2022 . wynika, ze mieszkancy wolnostojgcych budynkow
mieszkalnych przy ul. Promlenne_] uwazaja, ze budynki szeregowe zaburza uksztattowany dotychczas fad
przestrzenny, obawiaja si¢ rowniez o ilo$¢ miejsc parkingowych, ktorych juz brakuje, a takze
o pogorszenie stanu ilosci terenéw zielonych oraz ilosci swiatla stlonecznego. Natomiast z pisma z dnia
10 czerwca 2022 r. wynika, ze realizacja inwestycji w znacznym stopniu pogorszy bezpieczenstwo
mieszkancéw (zjazd oraz dojazd wewnetrzny nieprzystosowany do obecnego obciazenia ruchn
kotowego). Uznajac, ze budynek szeregowy zaburzy uksztaltowany lad przestrzenny e

pismem z dnia 13 pazdziernika 2022 r. po raz wtory ztozyli sprzecnw przeciwko
powstaniu przedmiotowej inwestycji. W tym samym pi$mie powotali si¢ na skiadane przez inwestora
w przeszio$ci zapewnienia o kontynuacji istniejacej zabudowy w dotychczasowej formie (bez zabudowy
szeregowej). Oprocz wyrazanych wczesniej obaw podniesli takze kwestie negatywnego wplywu
inwestycji na zdrowie fizvczne i psychiczne mieszkancéw. Ponadto w piSmie z dnia 17 pazdziernika
2022 r. mieszkancy ul ,»po raz trzeci nie wyrazili zgody na budowe dwudziestu
doméw szeregowych jednorodzinnych”, jednoczesnie powtdérzono wczesniej wymienione obawy
i zarzuty.

Decyzja o warunkach zabudowy jest instrumentem prawnym sluzacym okresleniu sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, okresla podstawowe wskazniki, cechy i parametry
dotyczgce zmiany zagospodarowania terenu, ktére podlegaja dalszym szczegétowym ustaleniom
w projekcie budowlanym, zwykle poprzedzajacym wydanie pozwolenia na budowg. Organ ustalajacy
warunki zabudowy zwigzany jest wnioskiem inwestora i w przypadku lacznego spetnienia przestanek

—okreslonych wart. 61 ust. 1 u.p:z.p- nie moze odmoéwic ustalenia-warunkéw zabudowy dla planowanej

inwestycji. Nalezy podkresli¢, ze decyzja ustalajaca warunki zabudowy nie rodzi praw do terenu,
na ktérym planowana jest inwestycja ani nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich, gdyz
stanowi dla inwestora jedynie promese otrzymania pozwolenia na budowe, jesli ztozy wniosek zgodny
z ustalonymi warunkami zabudowy terenu. Ponadto zaden z przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, (a takze na kolejnym etapie procesu inwestycyjnego Prawa
budowlanego) nie uzaleznia mozliwosci zabudowy od zgody, czy akceptacji wiascicieli, czy
mieszkancOw sagsiednich gruntéw. Innymi slowy, sprzeciw spoleczny okolicznych mieszkancow
towarzyszacy zabudowie nie moze blokowaé planéw inwestycyjnych, gdy spelnione sa wszystkie
niezbedne przestanki warunkujace zabudowe.
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Rowniez w toku postgpowania po zapoznaniu sig¢ projektem decyzji pelnomocnik inwestora pismem
zdnia 08 lipca 2022 r. wnidst zastrzezenia dotyczace interpretacji ztozonego przez niego wniosku
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy kwalifikujgc przedmiotowe zamierzenie jako ,,zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna”. Jednoczesnie wnidst o ponowne dokonanie analizy architektoniczno-
urbanistycznej. Pan Grzegorz Kozmicki zwrécit uwage na definicje budynku mieszkalnego
Jjednorodzinnego zawart3 w ustawie Prawo budowlane oraz powotal sie¢ na orzecznictwo sadéw
administracyjnych, ktére t¢ definicje niejako interpretuja. Wedlug niego inwestycja dotyczy budowy
20 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, a ,,niuanse, ktére rozstrzygaja czy
mamy do czynienia w istocie z zabudowa jednorodzinng szeregowa, czy wielorodzinng ujawnig sig
dopiero na etapie projektowania inwestycji, a wigc rozstrzyga¢ o tym bedzie inny organ — organ
administracji architektoniczno-budowlane;j”.

Odnoszac si¢ do powyzszych uwag nalezy podkreslié, ze powstajaca nowa zabudowa, powinna
odpowiada¢ charakterystyce urbanistycznej (kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania
terenu) i architektonicznej (gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych) zabudowy juz
istniejgcej. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie wowczas, gdy co najmniej
jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy
na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Brak
spetnienia tego warunku zostalo uzasadnione w analizie funkcji i zagospodarowania terenu oraz
przywolane powyzej. W wyniku takiej oceny sytuacji stwierdzono, ze budowa dwéch budynkéw
mieszkalnych sktadajacych si¢ z dziesigciu segmentéw kazdy o wnioskowanych parametrach na terenie
budownictwa jednorodzinnego (zabudowa wolnostojaca i blizniacza), narusza istniejagcy stan
irownowage w zakresie kontynuacji zabudowy. Oczywistym jest, ze decyzja ustalajgca warunki
zabudowy niesie za sobg okreslone uprawnienia dla wskazanego w niej inwestora. Stanowi ona rodzaj
promesy i otwiera proces inwestycyjny, a takze wiaze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.
Jednakze bioragc pod uwage orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Lomzy uznano, ze
weryfikacja tego, czy planowana inwestycja bedzie miafa charakter zabudowy jednorodzinnej
szeregowej, czy tez wielorodzinnej nastgpuje dopiero na kolejnym etapie procesu inwestycyjnego, czyli
przed organem administracji architektoniczno-budowlanej w postepowaniu o udzielenie pozwolenia
na budoweg, na podstawie rozwigzan przedstawianych w przedfozonym projekcie architektoniczno-
budowlanym.

Niezaleznie od powyzszych rozwazaf stwierdzi¢ nalezy, ze istotne parametry, gabaryty oraz
wskazniki planowanej zabudowy (zwlaszcza wskaznik powierzchni zabudowy oraz szeroko$¢ elewacji
frontowej budynkéw) nie koresponduja i nie odpowiadaja zastanej w obszarze analizy charakterystyce
zabudowy jednorodzinnej. Z wniosku inwestora wynika, ze na terenie objetym wnioskiem
przeznaczonym pod zabudowe o powierzchni ok. 0,3006 ha (dz. nr 2/32 bez dojazdu wewnetrznego),
planowana jest budowa dwéch budynkéw mieszkalnych skiadajacych si¢ z dziesigciu segmentéw kazdy
o tacznej powierzchni do 1400 m Przy realizacji maksymalnych zalozen inwestycji wskaznik zabudowy
wyniesie ok. 46,6%. W takim wypadku bedzie on zblizony do maksymalnego wskaznika powierzchni
zabudowy (dz. nr 2/22 — 43,4%). Biorac pod uwage, ze na dziatkach sasiednich nie istniejg budynki
o powierzchni zabudowy zblizonej do wnioskowanych obiektéw, chociaz wskaznik powierzchni
zabudowy bylby zblizony do maksymalnego z tego terenu (niemal dwukrotnie przewyzsza warto$é
srednig), to uznano ze realizacja inwestycji zaburzylaby zastany tad przestrzenny. Ponadto inwestor
we wniosku okreslit planowang szeroko$¢ frontowa kazdego z budynkéw — od 10,0 m do 12,4 m. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze zgodnie z opracowaniem graficznym planowanej inwestycji dofagczonym
do wniosku elewacje frontowa stanowi nie szczyt budynku widoczny od strony drogi krajowej, ale $ciana
budynku od strony ul. Promiennej, na ktérej znajdowaé si¢ beda wejscia do poszczegdlnych lokali.
Te elewacje osiggng szeroko$¢ ok. 57,5 m. W terenie analizowanym zblizonej szerokosci elewacji nie
osigga zaden budynek. Zachowanie ladu przestrzennego polega na kontynuacji przez nowa zabudowe
funkcji dotychczasowej zabudowy oraz odnosi si¢ takze do kontynuacji w zakresie parametréw, cech
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci
wykorzystania terenu, a takze gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych. W realiach
przedmiotowej sprawy z uwagi na rodzaj projektowanej zabudowy oraz jej parametry taka kontynuacja
nie ma miejsca.

Podsumowujac nalezy podkresli¢, ze skoro zasada ,,dobrego sasiedztwa” wymaga dostosowania nowe;j
zabudowy do wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a takze
do cech i parametréw o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i architektonicznym
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(uksztattowanie wzniesionych obiektow) przeprowadzona analiza dotyczaca ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zostata przeprowadzona prawidtowo.

Projekt decyzji zostal opracowany przez osobg uprawniona na podstawie art. 60 ust. 4, w zwigzku
z art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analiza, o ktérej mowa w art. 53
ust. 3 ww. ustawy znajduje si¢ w aktach sprawy.

Wojt Gminy Pigtnica na podstawie art. 10 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego,
zawiadomieniem z dnia 2 listopada 2022 r. poinformowal wnioskodawce przed wydaniem decyzji
o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i1 materiatldw. Pozostale strony postgpowania
zawiadomit na podstawie art. 10 § 1, art. 49 § 1, art. 49a Kodeksu postgpowania administracyjnego
poprzez obwieszczenie (zamieszczenie na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy
w Piatnicy: www.bip.gminapiatnica.pl, wywieszone na tablicy ogloszen w Urzedzie Gminy Piatnica oraz
przestane soltysowi wsi Pigtnica Poduchowna celem wywieszenia na tablicy ogloszefi). Obwieszczenie
wywieszone bylo na tablicy ogloszen w Urzgdzie Gminy Piatnica i na stronie BIP od 2 listopada 2022 r.
do 16 listopada 2022r., we wsi Piatnica Poduchowna wywieszone bylo od 4 listopada 2022 r.
do 18 listopada 2022 r. W wyznaczonym terminie nie wptynety dodatkowe zastrzezenia.

Planowana inwestycja nie spetnia wszystkich warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, brak jest spelnienia warunku okreslonego w art. 61
ust. 1 pkt 1. Stad w niniejszej sprawie organ administracyjny zobligowany byt do wydania decyzji
odmawiajacej ustalenia warunkow zabudowy.

POUCZENIE

1. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przyshuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydaé wigcej niz
jednemu wnioskodawcy.

3. Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdza jej wygasnigcie, jezeli:

- inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe;
- dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktoérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

4. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob
trzecich.

5. Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, ma prawo wniesienia zadania
wymierzenia kary pienieznej, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 za posrednictwem organu wlasciwego
do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy.

6. Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Lomzy
za po$rednictwem organu, ktdry ja wydat, w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.

7. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania. Z dniem dorgczenia tut. organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

8. Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotania.

mar inz. Mc I%I:QKUC’I‘
Zataczniki: Tnezelnif Wydziatu
1. Zalacznik graficzny nr 1. Gospoditiivt przestrzenney 11
2. Zalacznik nr 2 — wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.
3. Zalacznik graficzny — do analizy terenu.

Z up.

crenowej

Otrzymuja:
1. Pelnomocnik Lewiarz Development Sp. z 0.0.,
- adw. Grzegorz Kozmicki,
(2) Pozostat strony postepowania poprzez obwieszczenie,
3. aa.

Projekt decyzji opracowat:
inz. Marcelin Przeslaw
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Zalacznik nr 2 do decyzji nr GPT.6730.63.2022 z dnia. ) listopada 2022 r.

WYNIKI ANALIZY
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym przewiduje si¢ realizacje inwestycji
oraz dotyczgca ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie osiedla dwudziestu doméw szeregowych
jednorodzinnych w dwoéch budynkach mieszkalnych skiadajacych si¢ z dziesieciu segmentow
mieszkalnych jednorodzinnych kazdy wraz z zagospodarowaniem terenu, 20 miejscami parkingowymi,
murami oporowymi oraz niezbgdng infrastruktura techniczna, na terenie obejmujgcym dz. nr 2/32 oraz
cze¢s¢ dz. nr 2/10, obreb Piatnica Poduchowna, gmina Pigtnica.

1.  Ustalenia dotyczace ,,dobrego sgsiedztwa” (art. 61 ust. 1 pkt 1);
Nieruchomos$¢ jest aktualnie niezabudowana. Przedmiotowa dziatka potozona jest w obszarze
sgsiadujagcym z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i ustugows. Nieruchomos¢ nie posiada
»dobrego sasiedztwa” — dzialki sgsiednie dostgpne z tej samej drogi publicznej nie sa zabudowane
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Planowana inwestycja
nie bedzie stanowi¢ kontynuacji wystepujacej w tym terenie zabudowy i nie jest zgodna
ze sposobem zagospodarowania terenéw sasiednich. Projektowana inwestycja jest sprzeczna
z dotychczasowg funkcja terenu. Okreslenie warunkéw zabudowy w takim przypadku nie byloby
zmodyfikowaniem, czy tez doprecyzowaniem parametréw zawartych we wniosku, lecz orzeczeniem
w przedmiocie innej inwestycji niz projektowana przez inwestora.
2. Dostepnos¢ do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2);
Nieruchomo$¢ ma dostgp do drogi publicznej — drogi krajowej ul. Stawiskowskiej poprzez droge
wewnetrzng ul. Promienng. Warunek dostepnosci do drogi jest spetniony.
Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (art. 61 ust. 1 pkt 3);
Istniejace 1 projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
inwestycyjnego.
3. Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne (art. 61 ust. 1
pkt 4);
Zgodnie z wymogami art. 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, nie jest wymagane
uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.
4. Teren polozony jest poza obszarem objetym jakakolwiek prawng formg ochrony przyrody,
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdlczesnej, a takze zagrozonymi
osuwaniem si¢ mas ziemnych. Wnioskowana inwestycja spetnia wymogi przepiséw odrebnych.
Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 6.
6. Ustalenia koncowe dotyczace nowej zabudowy:
* rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa;
= powierzchnia zabudowy — nie okresla sie;
= wspdtczynnik powierzchni terenu biologicznie czynnej — nie okresla sie;
= wysokos¢ budynku — nie okresla sie;
* rodzaj i geometria dachu — nie okresla sie;
= kierunek gtéwnej kalenicy dachu — nie okresla sig;
= szerokos¢ elewacji frontowej — nie okresla sig;
Linia zabudowy — odstapiono od ustalenia linii zabudowy od strony drogi publiczne;.

n

W wyniku analizy stwierdza sig, Ze nie zostaly spelnione wymogi okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503
z pézn. zm.), dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego, polegajacego na budowie osiedla dwudziestu
doméw szeregowych jednorodzinnych w dwoch budynkach mieszkalnych skiadajacych sie z dziesieciu
segmentdw mieszkalnych jednorodzinnych kazdy wraz z zagospodarowaniem terenu, 20 miejscami
parkingowymi, murami oporowymi oraz niezbedna infrastruktura techniczng, na terenie obejmujacym
dz. nr 2/32 oraz cz¢$¢ dz. nr 2/10, obreb Pigtnica Poduchowna, gmina Piq}qica.

/
Z up/ \V/
mgr inz. cik Kijek

Analizc; qurzqdzﬂ: Naczelnik Wydziatu
inz. Marcelin Przestaw Gospodarki Przestrzennej i Terenowej
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A B, C, D linie rozgraniczajace teren inwestycji
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Analizg opracowat: inz. Marcelin Przestaw.
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