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Celem niniejszego artykulu bylo zbadanie stusznosci dodania do przepisow odrgb-
nych — branych pod uwage przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (DWZ) — prze-
pisow Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Na przyktadzie wydania decyzji o warun-
kach zabudowy zilustrowano problem wydawania niewykonalnych decyzji o warunkach za-
budowy z powodu braku potaczenia procedury wydawania decyzji o warunkach zabudowy
z Rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budyn-
ki i ich usytuowanie. Po przeprowadzeniu analizy przedstawionego przypadku mozna stwier-
dzi¢, ze dotaczenie Warunkoéw technicznych... do zestawu przepiséw odrebnych zawartych
w art. 61 ust. 1 pkt 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pozwolitoby
unikng¢ wydawania niewykonalnych decyzji o warunkach zabudowy. Tym samym problem
zdefiniowany w artykule méglby zostat wyeliminowany, a wraz z nim jego konsekwencje,
ktére opisano w pracy. Ponadto zaproponowane rozwigzanie poruszanej problematyki umoz-
liwitoby wyeliminowanie przypadkéw wydawania niewykonalnych decyzji o warunkach za-
budowy oraz pomogloby w uswiadamianiu inwestorow juz na pierwszym etapie inwestycyj-
nym o braku mozliwosci realizacji planowanej inwestycji.
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1. WPROWADZENIE DO PROBLEMATYKI BADAWCZEJ

1.1. Cel i uzasadnienie problemu badawczego

Celem niniejszego opracowania jest zbadanie problemu przypadkéw niewyko-
nalnosci decyzji o warunkach zabudowy (DWZ). Sytuacja taka wystepuje, wedtug
diagnozy autorow, ze wzgledu na brak uwzglednienia Warunkow technicznych...
[Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, ja-
kim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie] jako przepiséw odrebnych
branych pod uwagg przy wydawaniu DWZ. Powyzszy artykul ma na celu przed-
stawienie i analize zdefiniowanego tutaj problemu oraz zaproponowanie rozwig-
zania pozwalajacego unikngé¢ wydawania niewykonalnych decyzji o warunkach
zabudowy.

Warto zaznaczy¢, ze Warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac bu-
dynki i ich usytuowanie sa rozpatrywane dopiero na etapie pozwolenia na bu-
dowe, co skutkuje mozliwo$cia wystapienia opisanej powyzej sytuacji. Jest
to przypadek raczej rzadki. Autorom nie sg znane statystyki wystepowania
takich przypadkow, w szczegdlnosci gmina Tarnowo Podgorne takich nie ma.
W ciggu 10 lat do$wiadczenia autora artykutu przypadkow takich odnotowano
zaledwie 3. Najczesciej sytuacja wystepuje podczas ustalania warunkow zabu-
dowy dla funkcji ustugowe;j, ktora obarczona jest wickszymi restrykcjami ani-
zeli funkcja mieszkaniowa.

Niemniej waga problemu nie lezy w czgstosci wystgpowania, lecz wynika,
w opinii autorow, z kilku innych istotnych powodow. Po pierwsze, powyzsza sytu-
acja moze doprowadzi¢ m.in. do obnizeniem zaufania obywateli do organow jed-
nostek samorzadowych. Ponadto bardzo czg¢sto przygotowanie dokumentacji wy-
maganej do uzyskania pozwolenia na budowe wiaze si¢ z poniesieniem kosztow
finansowych oraz ze zdefiniowaniem planéw inwestycyjnych, a czgsto takze zycio-
wych inwestora. Niewykonalno$¢ decyzji o warunkach zabudowy moze réwniez
stanowi¢ podstawe do odszkodowania za poniesione koszty lub zakup nieruchomo-
$ci bez mozliwosci zabudowy w sposob zalozony przez kupujacego dziatke z usta-
lonymi warunkami zabudowy.

1.2. Proponowane rozwigzanie naprawcze — teza

Zdaniem autora podstawowa przyczyng powstania problemu wydawania niewy-
konalnych DWZ jest brak Rozporzadzenia o warunkach technicznych... w spisie
przepisow odrebnych, do ktorych odwotuje sie art. 61 ust. 1 pkt 5 Ustawy o pla-
nowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Dolaczenie tego rozporzadzenia do
wzmiankowanego zestawu przepisoOw odrebnych pozwolitoby unikna¢ wydawania
niewykonalnych decyzji o warunkach zabudowy.
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1.3. Metodologia

W pierwszej kolejnosci zostanie przedstawiona zwigzta analiza procedury oraz
podstawy prawnej wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz wybranych za-
piséw z warunkow technicznych. Umozliwi ona zrozumienie istoty wystgpowania
potencjalnej niewykonalno$ci decyzji o warunkach zabudowy.

Nastepnie zostanie przytoczona i omowiona przykladowa procedura uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy (studium przypadku), ktéra ma na celu zilustrowa-
nie okoliczno$ci wystgpowania przypadku niewykonalnosci DWZ na etapie uzy-
skiwania pozwolenia na budowe. Analizowany przyktad pochodzi z obszaru gminy
Tarnowo Podgorne, gdzie autor zauwazyt wskazany powyzej problem. Uzyte zosta-
ng m.in. metody graficzne.

Cato$¢ zostanie zwienczona podsumowaniem, ktére udowadnia skutecznos¢ za-
proponowanego dziatania naprawczego. Ponadto wprowadzona zostanie dyskusja,
ktora w ramach logicznej argumentacji bada konsekwencje proponowanych zmian.

2. PROBLEM NIEWYKONALNOSCI DECYZJI O WARUNKACH
ZABUDOWY

2.1. Procedura oraz podstawa prawna wydawania decyzji
o warunkach zabudowy

Tematyka zwigzana z procedura wydawania decyzji o warunkach zabudowy
wydawanych na podstawie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym jest bardzo dobrze znana i zostata szeroko omdéwiona. Jednym z niepodje-
tych dotad tematdéw sa sytuacje wydawania decyzji o warunkach zabudowy, kto-
re sg niewykonalne w zwigzku z p6zniejsza weryfikacjg planowanej inwestycji
pod wzgledem zgodnosci z Rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie na etapie uzyskania decy-
zji o pozwoleniu na budowe w starostwie powiatowym lub urzedzie miasta na pra-
wach powiatu.

W pierwszej kolejnosci zostang krétko opisane procedura i podstawa prawna
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, co umozliwi wlasciwe rozpoznanie
wystepowania podjetej w artykule problematyki.

Decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ na podstawie art. 104 i 107 Ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego oraz art. 4
ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 i 2, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27 mar-
ca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jedynie na wniosek
inwestora.

Procedura wydania decyzji o warunkach zabudowy sklada si¢ z wielu czyn-
nos$ci majacych wplyw na orzeczenie ustalone w decyzji. W sytuacji gdy na
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wnioskowanym terenie nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, organ administracji publicznej podejmuje czynnos$ci wynikajace
z przepisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z art. 59 wymienionej ustawy w przypadku braku planu
miejscowego dla budowy ww. obiektu wydaje si¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy.

Ustawodawca wskazuje, jakie przestanki nalezy spetni¢, by moc wydacé taka
decyzje. Przestanki wydania decyzji sg okre$lone w art. 61 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W niniejszej sprawie spetnione sg wszyst-
kie przestanki okreslone w powotanym przepisie. W §wietle powyzszego ustalo-
no niniejsze warunki zabudowy. W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudo-
Wy 1 zagospodarowania terenu wyznacza si¢ wokot dziatki budowlanej, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany. Granice
obszaru analizowanego wyznacza si¢ m.in. na kopii mapy zasadniczej w ska-
li 1 :500 lub 1 : 1000 stanowiacej cze$¢ graficzng niniejszej analizy w odle-
glosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontowej granicy przedmiotowej
dziatki, nie mniejszej jednak niz 50 m, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wy-
magan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Za front dziatki
przyjmuje si¢ czes¢ przedmiotowej dziatki budowlanej, ktora przylega do dro-
gi, z ktorej odbywa si¢ gtowny wjazd lub wejscie na dziatki. Po przeprowadze-
niu analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego przedmioto-
wej inwestycji ustala si¢, czy zostaly spelnione wszystkie warunki art. 61 ust. 1
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a planowana inwe-
stycja nie narusza tadu przestrzennego i przepisow odrgbnych. Nastgpnie do-
konuje si¢ uzgodnien zgodnie z art. 53 i art. 60 ust. 1 Ustawy z dnia 27 mar-
ca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Po wykonaniu
wszystkich czynnos$ci wynikajacych z tej ustawy oraz zawiadomieniu stron po-
stepowania o mozliwos$ci zapoznania si¢ z zebranymi w postgpowaniu dowoda-
mi wojt gminy wydaje decyzje o warunkach zabudowy.

Podstawa prawna wydawania decyzji o warunkach zabudowy jest uregulowa-
na przede wszystkim w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
- art. 4 ust. 2 — w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania prze-

strzennego okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy te-

renu nast¢puje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu,;
- art. 59 — zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowe-
g0, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci. ..
- art. 60 ust. 1 — decyzje o warunkach zabudowy wydaje wojt (burmistrz, prezy-
dent miasta) po uzgodnieniu z odpowiednimi organami administracji publiczne;j
i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych przepisami odrgbnymi;
- art. 61 ust. 1 pkt 5 — decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
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Art. 61 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla prze-
stanki, ktore musza zosta¢ spelnione, aby mozna bylo wyda¢ decyzje o warun-
kach zabudowy. Z punktu widzenia podjgtego w artykule problemu najistotnie;j-
szym przepisem jest art. 61 ust. 1 pkt 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym naktadajacy obowigzek weryfikacji wniosku o DWZ z przepisami
odrebnymi.

W orzecznictwie sagdow administracyjnych podkresla si¢, ze nie chodzi w tym
przypadku o przepisy dotyczace Warunkéw technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie, ale przepisy odrebne, wymagane do dokonania
oceny zgodno$ci zamierzenia inwestycyjnego, takie jak: Ustawa z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdro-
wiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych, Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gorni-
cze, Ustawa z dnia 29 listopada 2000 r. — Prawo atomowe, Ustawa z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci prze-
sylowych, Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej
Polskiej i administracji morskiej, Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne,
Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach, Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych, Ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow by-
tych hitlerowskich obozéw zagtady.

2.2. Wybrane zagadnienia warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

W zwiazku z obszernoscig Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
w niniejszym artykule zostanie przytoczony tylko ten paragraf, ktéry dotyczy moz-
liwosci realizacji budynku oraz lokalizacji budynkow na inwestowanej dziatce, czy-
li jest najistotniejszy z punktu widzenia rozwazan podjetych w tej pracy:

- § 12, ktory m.in. reguluje 1 okresla, jak nalezy sytuowaé¢ budynek wzgledem gra-
nicy dziatek sasiednich.

2.3. Przykladowa procedura wydania decyzji o warunkach zabudowy
stworzona w celach badawczych

W celu przyblizenia problemu badawczego zostanie przedstawiony przyktad
procedury wydania decyzji o warunkach zabudowy dla rozbudowy budynku ustu-
gowego w granicy z dziatkg nr 1342, na terenie dziatki nr ewid. 1341/2, obreb
Przezmierowo, gmina Tarnowo Podgorne (zob. rys. 1).
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Rys. 1. Zatacznik graficzny do wniosku przedstawiajacy planowang inwestycje

2.3.1. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabudowy nr WZP.6730...

Na podstawie art. 61 ust. 5a i 6 oraz art. 67 ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i wydanych do nich
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie spo-
sobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania tere-
nu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ozna-
czen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy, przepisow odrebnych oraz in-
wentaryzacji terenu, na wniosek Pana ..., ul. ..., 62-081 PrzeZmierowo 7 dnia ...
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla rozbudowy budynku ustugowego
na terenie dziatki o nr ewid. 1341/2 i 1341 potoZonej przy ulicy Rzemieslniczej
w miejscowosci PrzeZmierowo, gmina Tarnowo Podgorne, w zakresie warunkow,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalono, co nastepuje:

1) Wyznaczenie obszaru analizowanego: w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu,

o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy
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2)

6)
a)

b)

ewidencyjnej dolgczonej do wniosku o ustalenie warunkow zabudowy, obszar
analizowany. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy za-
sadniczej w skali 1 : 1000 stanowiqgcej czes¢ graficzng niniejszej analizy w odle-
glosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej
niz 50 metrow, tj. 60,0 m, i przeprowadza si¢ na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa
wust. 1. Przez front terenu nalezy rozumiec¢ te czes¢ granicy dziatki budowlanej,
ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sie gtowny
wjazd na dziatke.

Stan faktyczny terenu objetego wnioskiem: teren zabudowany.

Dostep do drogi publicznej (nr ewid. dzialki, kategoria, wilasciciel/
zarzqdzajqcy):

dojazd od strony drogi publicznej — drogi gminnej o nr ewid. dziatki 1/29, ulicy
Rzemieslnicze;j.

Mozliwosci obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

sie¢ wodociggowa,

sie¢ elektroenergetyczna,

sie¢ gazociggowa,

sie¢ kanalizacji sanitarnej,

linia telefoniczna.

Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru
analizowanego:

funkcja zabudowy sgsiedniej (na podstawie wizji lokalnej i mapy): zabudowa
ustugowa, zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, zabudowa produkcyjno-ustugo-
wa, inne budynki niemieszkalne.

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu w obrebie obszaru analizowanego:
linia zabudowy istniejqcych budynkow (na podstawie wizji lokalnej i mapy):
zabudowa zlokalizowana jest w odlegtosci ok. 0,50-260,0 m od linii rozgranicza-
Jacej droge o nr ewid. dziatki 1/29, ulice Rzemieslniczg,

wskaznik wielkoSci powierzchni istniejqcej zabudowy w stosunku do powierzch-
ni dziatki (obliczona szacunkowo na podstawie mapy):

zroznicowany, sredni wskaznik tej wielkosci dla obszaru analizowanego wynosi
37%,

szerokosc¢ elewacyji frontowej istniejqcej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej
i mapy):

zroznicowana, Srednia szerokos¢ elewacji frontowej z tolerancjq 20% wynosi
10,0 m,

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu, attyki) istniejgcej zabu-
dowy (na podstawie wizji lokalnej): nie wyzsza niz 5,0 m przy dachach pochy-
tych, nie wyzsza niz 6,0 m przy dachach plaskich,

wysokoS¢ istniejqcej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): nie wyzsza niz
9.0 m,
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f) geometria dachow istniejgcej zabudowy (na podstawie wizji lokalnej): wystepu-
Jja dachy pochyte i ptaskie.
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1343 0,1281 | 53,4 6,0 15,0 <5,50 plaski
1344 | mieszkanio- | 0,1280 | 36,1 10,0 15,0 <5,0 plaski
wo-ustugo-
1345 wa 0,1278 | 38,6 10,0-58,0 6,0; 15,0 <5,0 plaskie
SREDNIA 37,0 10,0
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7) Ustalenie, czy inwestycja moZe znaczgco oddziatywacé na srodowisko w rozu-
mieniu obowiqzujgcych przepisow: inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami
Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska.

Zataczniki: cz¢$¢ graficzna rys. 2.

o
\
? ‘ﬁ Feywuinek analtey kel orar coch Tabudwy
< 12 ferany
3 - zalgcanik g ewsyzll o warinkach 2atndeny
2004 zenls s

Rys. 2. Zatacznik graficzny analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
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2.3.2. Decyzja o warunkach zabudowy

Tarnowo Podgorne, dnia ..., roku ...
WZP. 6730...
DECYZJA
o warunkach zabudowy
Na podstawie art. 104 i 107 Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepo-
wania administracyjnego (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 572) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59
ust. 112, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) po rozpa-
trzeniu wniosku:
Pana ...
ul. ...
62-081 PrzeZmierowo

Z ... W sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla rozbudowy budynku ustugo-

wego na terenie dziatki o nr ewid. 1341/2 polozionej przy ulicy Rzemieslniczej

w miejscowosci Przeimierowo, gmina Tarnowo Podgorne, po stwierdzeniu, ze te-

ren i rodzaj inwestycji spetnia wymogi art. 61 ust. 1, pkt 1-6 Ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalam nastepujgce warunki zabudowy i za-

gospodarowania terenu:

1) ustalenia dotyczqce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu: rozbudowa
budynku ustugowego,

2) rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

3) ustalenia dotyczqce warunkow i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy okreslono na zatgczniku graficznym do ni-
niejszej decyzji,

b) powierzchnia zabudowy projektowanej rozbudowy budynku. nie wigcej niz
65,0 m’,

¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 5% powierzchni dziatki,

d) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej projektowanej rozbudowy bu-
dynku (spodu gzymsu, attyki, okapu gtownego dachu): nie wyzej niz 5,0 m od
Sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem,

e) szerokosc elewacji frontowej projektowanej rozbudowy budynku: nie wigcej
niz 11,0 m,

f) liczba kondygnacji nadziemnych projektowanej rozbudowy budynku: I,

g) rodzaj dachu, uksztattowanie gtownych potaci dachowych projektowanej
rozbudowy budynku: dach dwuspadowy o potaciach zbiegajgcych si¢ syme-
trycznie w kalenicy, pokrycie — dachowka lub blacha,

h) kqt nachylenia gtownych potaci dachu projektowanej rozbudowy budynku:
12°-30°,
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)

3

6)

7)

i) wysokoS¢ kalenicy projektowanej rozbudowy budynku: nie wyzej niz 5,0 m od
Sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem,

J) ustala si¢ usytuowanie gtownej kalenicy bryty projektowanej rozbudowy bu-
dynku rownolegle lub prostopadle do frontowej nieprzekraczalnej linii zabu-
dowy okreslonej na zatqczniku graficznym do niniejszej decyzji,

K) przy projektowaniu inwestycji naleiy zachowaé obowiqzujgce prze-
pisy prawa budowlanego — Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. oraz ustalenia
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie,

ustalenia dotyczqce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zdrowia
ludzi: w czasie realizacji inwestycji oraz podczas eksploatacji inwestycji nalezy
zapobiega( i przeciwdziataé zmianom powierzchni ziemi poprzez niedopuszcze-
nie do niszczenia lub uszkadzania jej powierzchni, niekorzystne przeksztatca-
nie jej budowy w wyniku sktadowania odpadow oraz poprzez odprowadzanie
sciekow;

ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kul-

tury wspolczesnej: jezeli zostanie odkryty przedmiot, podczas prowadzenia prac

budowlanych, co do ktorego istnieje przypuszczenie, zZe jest on zabytkiem, na-
lezy wstrzymac wszelkie prace oraz powiadomié odpowiednie stuzby ochrony
zabytkow;

ustalenia dotyczgce obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) dostep do drogi publicznej — z drogi gminnej o nr ewid. dziatki 1/29, ulicy
Rzemieslniczej,

b) minimalna liczba miejsc postojowych — 2,

¢) dostawa wody — na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

d) zasilanie w energie elektryczng — na dotychczasowych zasadach, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

e) odprowadzanie sciekow — na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepi-
sami odrebnymi,

f) odprowadzanie wod opadowych — na terenie wilasnej dziatki, zgodnie z prze-
pisami odrebnymi,

g) gospodarowanie odpadami — gromadzenie odpadow w pojemnikach na tere-
nie dziatki i wywoz na sktadowisko w ramach systemu gminnego,

h) kolizje i skrzyzowania z istniejgcym uzbrojeniem podziemnym i nadziemnym
nalezy zaprojektowac i zrealizowa¢ po uzgodnieniu z gestorem sieci, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami;

wymagania dotyczgce ochrony interesow 0sob trzecich:

a) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie mogq ograniczac dostepu do drogi
publicznej dla innych dzialek,
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b) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie mogq ograniczac¢ korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkow tgcznosci
dla obiektow zlokalizowanych na innych dziatkach,

¢) zabudowa i zagospodarowanie terenu nie mogq ograniczac¢ dostepu swiatta
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (0sob trzecich),

d) w projekcie technicznym nalezy zastosowac takie rozwigzania, aby nie wno-
si¢ dodatkowych ucigzliwosci na tereny sqsiadujgce, w zakresie zanieczysz-
czenia powietrza, hatasu i drgan,

e) realizacja inwestycji nie moze zmieniac¢ stosunkow wodnych na sqgsiednich
dziatkach osob trzecich;

8) linie rozgramiczajgce teren inwestycji przedstawiono na mapie zasadniczej
w skali 1 : 1000 bedgcej zatgcznikiem do niniejszej decyzji, linig tamang okre-
slong literami ABCDEF;

9) inne warunki:

- wprzypadku, kiedy uszkodzenie urzqdzen drenarskich zostato spowodowane
przez wlasciciela danej nieruchomosci, zobowigzany jest on do ich naprawy
na wlasny koszt,

- nalezy zachowaé zgodne z przepisami prawa budowlanego i Polskimi
Normami odlegtosci projektowanych obiektow od infrastruktury podziemnej
i nadziemnej przebiegajgcej przez teren objety wnioskiem i w jego bezpo-
Srednim otoczeniu.

UZASADNIENIE

Na terenie objetym wnioskiem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego. Wobec braku planu organ administracji publicznej pod-
Jjat czynnosci wynikajgce z przepisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 59 wymienionej ustawy
w przypadku braku planu miejscowego dla budowy ww. obiektu wydaje si¢ de-
cyzje o warunkach zabudowy. Ustawodawca wskazuje, jakie przestanki nalezy
spetni¢, by moc wydaé ww. decyzje. Przestanki wydania decyzji sq okreslone
w art. 61 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W niniejszej
sprawie spetnione sq wszystkie przestanki okreslone w powotanym przepisie.
W swietle powyzszego ustalono niniejsze warunki zabudowy. W celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza si¢ wo-
kot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudo-
wy, obszar analizowany. Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii
mapy zasadniczej w skali 1 : 1000 stanowiqcej czes¢ graficzng niniejszej anali-
zy w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontowej granicy przed-
miotowego terenu, nie mniejszej jednak niz 50,0 m; tj. 60,0 m. Za front terenu
przyjeto wnioskowanq czes¢ przedmiotowej dziatki budowlanej, ktora przyle-
ga do drogi, z ktorej odbywa sie gtowny wjazd lub wejscie na dziatke (zgodnie
z art. 61 ust. 5a Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Po
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przeprowadzeniu analizy stanu faktycznego i prawnego obszaru analizowanego

przedmiotowej inwestycji ustalono, iz zostaly spetnione wszystkie warunki art.

61 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a planowa-

na inwestycja nie narusza tadu przestrzennego i przepisow odrebnych. Na dziat-

kach znajdujgcych si¢ w terenie analizowanym znajdujq si¢ zabudowa ustugowa

i produkcyjna umozliwiajgca ustali¢ podstawowe parametry wnioskowanego

obiektu w oparciu o Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia

2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospoda-

rowania przestrzennego, tj.:

1) linii zabudowy;,

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;

3) szerokosci elewacji frontowej;

4) wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (kgta nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci
dachowych,).

Projekt decyzji uzyskat pozytywne uzgodnienia zgodnie z art. 53 i art. 60 ust. 1
Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Nalezy zwroci¢ uwage na fakt obowigzku zaprojektowania i realizacji pla-
nowanej inwestycji w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe, a tym samym
zgodnie z ustaleniami Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé bu-
dynki i ich usytuowanie. Katalog przepisow odrebnych, przez ktorych pryzmat,
zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, dokonywana jest ocena zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego, zalezy
od potozenia terenu bedgcego przedmiotem ustalen. Do przepisow tych niewqt-
pliwie zaliczy¢ nalezy m.in. regulacje dotyczqce ochrony srodowiska, przyrody,
gruntow rolnych i lesnych, zabytkow, uzdrowisk, ochrony granic, obszarow mor-
skich, a takze przepisy sanitarne, unormowania z zakresu prawa geologicznego
i gorniczego. Okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 5 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym warunek zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy z przepisami
odrebnymi nie dotyczy natomiast przepisow okreslajgcych warunki techniczne,
Jakie powinny spetnia¢ budynki. Normy Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2012 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny od-
powiadaé budynki i ich usytuowanie zostaty wydane na podstawie art. 7 ust. 2
pkt 1 Ustawy z dnia 4 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, majg wigc zastosowanie
do pozniejszego etapu inwestycyjnego — to projektowany i wznoszony obiekt musi
im odpowiadacd. Zgodnos¢ z nimi nie jest wymagana na etapie ustalania przezna-
czenia terenu, okreslenia sposobow zagospodarowania i warunkow planowanej
zabudowy. Nie moze by¢ zatem przedmiotem badania w tym postepowaniu (zob.
Wyrok NSA z dnia 8 listopada 2013 r., sygn. akt Il OSK 1302/12; Wyrok NSA z dnia
27 kwietnia 2012 r., sygn. akt Il OSK 267/11). Ponadto tutejszy Urzqd zwraca
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uwage, aby wnioskodawca zweryfikowat wykonalnosé¢ powyzszej decyzji w opar-

ciu o zalozenia przytoczonego rozporzqdzenia. Strony mialy zapewniony udziat

w postegpowaniu na wszystkich jego etapach. Stosownie do wymagan art. 10 KPA

zostaly skutecznie powiadomione o mozliwosci zapoznania sie z catym zgroma-

dzonym materiatem dowodowym przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy

i w wyznaczonym terminie nie skorzystaly z przystugujqcego jej prawa i nie wnio-

sty uwag do zebranych materiatow dowodowych. Wobec czego nalezato orzec, jak

wyzej.

1) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie rodzi praw do
terenu, nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich oraz nie upo-
waznia Inwestora do rozpoczecia robot budowlanych.

2) Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot nakladow poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq o warunkach
zabudowy.

3) W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna
wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy.

4) Projektowane obiekty budowlane winny spetniac wymogi okreslone w art. 5 ust. 1
Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

5) Niniejsza decyzja nie uniemozliwia ani w istotny sposob nie ogranicza korzysta-
nia z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z prze-
znaczeniem oraz nie powoduje zmiany wartosci nieruchomosci.

POUCZENIE
Od niniejszej decyzji stuiy prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego w terminie 14 dni od dnia jej otrzymania za posrednic-
twem tutejszego organu.

Zatgczniki:

1) Czesé graficzna decyzji na kopii mapy zasadniczej

2) Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

3) Czesc graficzna analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
Otrzymujg:

1) Strony postepowania wedtug rozdzielnika

2) ala



Problematyka braku potaczenia procedury wydawania decyzji o warunkach... 77

ZALACZNIK
do decyzji o warunkach zabudowy
WZP. 6730. .2024 z dnia
Oznaczenia:
ABCDEF - linie rozgraniczajgce teren inwestyc|i
- nieprzekraczaine linie zabudowy
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Rys. 3. Zatacznik graficzny do przyktadowej decyzji o warunkach zabudowy

Przedstawiona na rysunku 1 planowana inwestycja miataby by¢ realizowa-
na w granicy z dzialtka sgsiednig. Brak mozliwosci uwzglednienia ustalen § 12
Warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
podczas weryfikacji wniosku i wykonywania analizy funkcji oraz cech zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu bedzie skutkowal wydaniem niewykonalnej decyzji
o warunkach zabudowy, poniewaz zgodnie z § 12 Warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie nie ma mozliwos$ci zrealizowania
budynku ustugowego w granicy z dziatka sasiednig.

3. PODSUMOWANIE

Wymogiem, ktory zostal ustanowiony w art. 61 ust. 1 pkt 5 Ustawy o planowa-
niu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, jest zgodno$¢ decyzji o warunkach zabu-
dowy z przepisami odrebnymi, ktorych zakres zostal podany w podrozdziale 2.1
niniejszego artykutu. W tym zakresie przedmiotem kontrowersji pozostaje zagad-
nienie, czy wymog ten obejmuje przepisy Warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Wedtug orzecznictwa sadowego, m.in. w Wyroku Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego z dnia 7 lutego 2014 r., sygn. Akt II OSK 2151/12, ocena spetnienia
Warunkow technicznych nalezy do kompetencji organdow administracji architek-
toniczno-budowlanej i jest przedmiotem postgpowania w przedmiocie uzyskania
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pozwolenia na budowe. I o ile nie nalezy podwaza¢ powyzszego wyroku, trzeba
zwroci¢ uwage na mozliwo$¢ dodania do listy przepisow odrebnych weryfikowa-
nych podczas procedury ustania warunkow zabudowy rozporzadzenia Warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Powyzsze
podyktowane jest faktem, iz decyzja o warunkach zabudowy jest pierwszym eta-
pem realizacji inwestycji budowlanej okreslajacej przede wszystkim mozliwos¢ re-
alizacji inwestycji na danym terenie, w zwigzku z czym, jesli (tak jak w przyktadzie)
istnieje mozliwos¢ ustalenia warunkow zabudowy na podstawie przepisow Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a nie istnieje mozliwos¢ wyda-
nia decyzji o pozwoleniu na budowe na podstawie tych warunkéw zabudowy, to do-
prowadzamy do sytuacji wydawania niewykonalnych decyzji administracyjnych.

W przykladzie opisanym w podrozdziale 2.3 zobrazowano problem wynika-
jacy z braku potaczenia procedury wydawania decyzji o warunkach zabudowy
z Warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie. Udowodniono, ze poruszony problem prowadzi do wydawania niewykonalnych
DWZ i tym samym braku mozliwos$ci uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe
na jej podstawie.

Po przeprowadzeniu analizy przedstawionego przypadku mozna stwierdzi¢, ze
dotaczenie Warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie do zestawu przepisow odrgbnych zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 5 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pozwolitoby unikngé¢ wydawania
niewykonalnych decyzji o warunkach zabudowy. Tym samym problem zdefinio-
wany w artykule moglby zostat wyeliminowany, a wraz z nim jego konsekwencje,
ktore opisano we wprowadzeniu. Takie rozwigzanie pomogtoby w u§wiadamianiu
inwestoroOw juz na pierwszym etapie inwestycyjnym o braku mozliwosci realizacji
planowanej inwestycji.

4. DYSKUSJA

Dotaczenie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie do zestawu prze-
pisow odrgbnych zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 5 Ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym pozwolitoby unikng¢ wydawania niewykonalnych
decyzji o warunkach zabudowy — jak zostato wykazane powyzej.

Warto jednak zaznaczy¢, ze powyzsza zmiana musiataby nastapi¢ na poziomie
ustawodawczym, czyli nalezatoby wprowadzi¢ bezposredni zapis w Ustawie o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto zmiana ta wigzataby si¢ z po-
szerzeniem zakresu wymaganych kompetenciji, ale takze uprawnien przedstawicieli
administracji. Z perspektywy urzednika taka modyfikacja nie bytaby klopotliwa.
Nie ma bowiem problemu zwigzanego z brakiem wykwalifikowanej kadry pracow-
nikéw samorzadowych urzgdow gmin, tym bardziej ze w praktyce urzedniczej juz
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na etapie DWZ wykonuje si¢ nieformalng analiz¢ zapiséw Warunkoéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Niemniej nalezaloby prze-
prowadzi¢ szkolenia dla pracownikow w zakresie zwigckszania kwalifikacji, ale tak-
ze ujednolicenia standardow rozumienia zapisow Warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Z perspektywy architekta poszerzenie kompetencji i uprawnien urz¢dnika na
etapie wydawania DWZ wiaze si¢ jednak z pewnym ryzykiem. Tworcza interpreta-
cja zapisow Warunkdéw technicznych... stanowi jeden z wazniejszych parametrow
projektowania architektonicznego w Polsce. Proces ten lezy w rekach architektow
obcigzonych wysoka odpowiedzialno$cig w zakresie dobrych praktyk zawodowych,
ale takze odpowiedzialnoscig prawng. Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze przy
okazji procedury wydawania pozwolenia na budowe architekt zobowiazany jest do
ztozenia karnego o$wiadczenia o zgodnosci projektu z przepisami, w szczego6lnosci
z Warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie. Mimo tego o$wiadczenia, niejednokrotnie zdarzaja si¢ przypadki rozbieznosci
interpretacyjnych pomigdzy organami administracyjnymi a projektantami. Ponadto
znane s3 liczne przypadki, w ktorych urzedy wykazuja niejednorodne interpretacje
tych samych zapiso6w prawnych.

Proponowane zmiany mogg zatem skutkowa¢ dodatkowymi komplikacjami wy-
nikajacymi z roznorodnosci interpretacji wskazanych przepiséw przez rézne urze-
dy juz na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy. W dalszej kolejnosci
moze tez wystapic¢ potrzeba dotaczania karnego o$wiadczenia o zgodnos$ci propo-
nowanej zabudowy (szkicu) z przepisami juz na etapie wniosku o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy. Taka konsekwencja utrudnitaby proces i dostepnos$¢ uzy-
skiwania DWZ przez inwestoréw, ktorzy nie moga (lub nie chca) sobie na tym eta-
pie pozwoli¢ na konsultacje z architektem.

Niemniej spojno$¢ procedur administracyjnych wymaganych w procesie inwe-
stycyjnym jest wartoscig nie do przecenienia. Dyskusja nad zakresem kompetencji
urzednika, ktéry ma przeciez sta¢ na strazy dobra wspdlnoty gminy, jest wiec cia-
gle aktualna.
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THE PROBLEM OF THE LACK OF CONNECTION OF THE PROCEDURE
FOR ISSUING DECISIONS ON DEVELOPMENT CONDITIONS WITH THE
REGULATION ON THE TECHNICAL CONDITIONS THAT BUILDINGS
AND THEIR LOCATION SHOULD MEET

Summary

The purpose of this paper is to examine the validity of adding to the separate provisions
taken into account when issuing decisions on development conditions (DWZ) the provisions
of the regulation of the Minister of Infrastructure on the technical conditions that buildings
and their location should meet. The example of issuing a decisions on development condi-
tions illustrates the problem of unfeasible decisions on development conditions due to the
lack of connection between the issuing procedure of decisions on development conditions
and the regulation on the technical conditions that buildings and their location should meet.
After analyzing the case presented, it can be concluded that attaching technical conditions. ..
to the set of separate regulations contained in Article 61 (1) item. 5 of the Law on Spatial
Planning and Development, would avoid the issuance of unenforceable decisions on devel-
opment conditions. Thus, the problem defined in the article could be eliminated, and with
it its consequences, which are described in the article. In addition, the proposed solution
to the issue would make it possible to eliminate the issuance of unenforceable decisions on
development conditions, and would help to make investors aware, already at the first invest-
ment stage, of the impossibility of implementing the planned investment.

Keywords: decision on development conditions, technical conditions that buildings and
their location should meet, unenforceability of the provisions of the DWZ
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