&M 152.2.5052.

Ustron, dn. .....1.0. MAJ. 2022

W zwigzku z petycja dotyczaca wdrozenia standardéw wydawania decyzji o warunkach
zabudowy, uprzejmie informujg, iz decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest
odpowiednio przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta po uzgodnieniu z organami, o
ktorych mowa w art. 63 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
( t. j. Dz. U. 2022r. poz. 503 )- dalej u.p.z.p., tj. po uzyskaniu uzgodnien lub decyzji
wymaganych przepisami odrebnymi. Nie dotyczy to obszaréw zamknietych (np. tereny
kolejowe, wojskowe), gdzie decyzja jest wydawana przez wojewode. O wydanie decyzji o
warunkach zabudowy moze wnioskowa¢ kazdy, niezaleznie od tego, czy posiada tytut prawny
do nieruchomosci. Decyzje mozna wydac takze wigcej niz jednemu wnioskodawcy, gdyz nie

rodzi ona praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 u.p.z.p. wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianeg przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w
art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq 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
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przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Powyzsza teza ma swoje potwierdzenie m.in. w rozstrzygnieciu Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 11.04.2017 r., IV SA/Wa 3250/16, w ktérym sad wskazuje,
ze zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Doprecyzowanie powyzszej normy stanowi art. 59 ust.
1 u.p.z.p., zgodnie z ktérym zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot
budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z
zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86 u.p.z.p., wymaga ustalenia w drodze decyzji warunkdéw
zabudowy. Przepis art. 61 ust. 1 u.p.z.p. stanowi z kolei, Ze wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia wymienionych tam

warunkow.

Nalezy rowniez podkreéli¢, iz studium jest wyrazem polityki planistycznej gminy, okresla
kierunki zagospodarowania, jednak nie jest aktem prawa miejscowego. Z tego powodu gmina
ma obowigzek wydania decyzji o warunkach zabudowy po spetnieniu warunkéw okreslonych
tacznie przez sze$¢ powyzszych punktow, jednak nie musi wskazywaé zgodnosci ze Studium.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 oraz art. 60 u.p.z.p. decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego oraz decyzje o warunkach zabudowy, w odniesieniu do obszaréw objetych
ochrong na podstawie przepisoéw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody ( t.j.
Dz. U. z 2018r. poz. 1614 ze zm.), innych niz parki narodowe, uzgadniane sg przez
regionalnego dyrektora ochrony srodowiska Zgodnie z trescig tezy z wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 24.03.2021r., VII SA/Wa 2052/20: ,Obowigzek
uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy z wiasciwym organem ochrony $rodowiska jest
podyktowany koniecznoscig ochrony dobra publicznego, jakim jest szeroko rozumiana
ochrona s$rodowiska (w tym $rodowiska przyrodniczego). Powierzenie uzgodnienia
wyspecjalizowanemu organowi w zatozeniu ma gwarantowa¢ fachowag ocene zgodnosci
zamierzenia inwestycyjnego z przepisami szczegdlnymi, okreslajgcymi cele, zasady i formy

ochrony przyrody.”
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Ponadto, przy rozpatrywaniu wnioskow w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy czy tez
lokalizacji inwestycji celu publicznego, organ wydajacy decyzje, jest zobowigzany do oceny
zgodnosci inwestycji z przepisami odrebnymi, w tym czy planowane inwestycje nie kwalifikujg
sie do uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, w trybie przepisow ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t. j. Dz.
U. 2021r. poz. 2373 ze zm.) - dalej u.0.0.$. W celu prawidtowego ustalenia przedmiotowego
zakresu przedsiewzie¢ wymagajacych uzyskania decyzji o uwarunkowaniach $srodowiskowych
niezbedne jest faczne uwzglednienie postanowien art. 71 i art. 72 u.0.0.$. Z postanowien tych
przepisow wynika, iz organ wlasciwy do wydania takiej decyzji nie ma swobody w
kwalifikowaniu przedsigwzie¢ w zakresie obowigzku uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach. Przedsiewzigcia te muszg by¢é wymienione w wydanym na podstawie art.
60 u.0.0.$. rozporzadzeniu Rady Ministrow z 9.11.2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddzialywac na srodowisko (Dz.U. z 2016 r. poz. 71). | tak na przykfad, w przypadku
zabudowy mieszkaniowej, jezeli planowana powierzchnia zabudowy przekracza 0,5 ha,
zamierzenia takie mogag kwalifikowa¢ sie jako przedsiewziecia mogace potencjalnie znaczaco
oddziatywac na srodowisko ( zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 53 lit. b Rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 9 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
Srodowisko ( Dz. U. z 2016r. poz. 71).

Nadmieniam réwniez, iz w toku prowadzonych spraw, jezeli ustalone zostaje, ze dana
inwestycja cho¢by graniczy z obszarem Natura 2000 Beskidu Slaskiego, organ wydaje
postanowienie, w ktérym zobowigzuje Inwestora o zwrécenie sie do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska i przediozenie mu dokumentéw wymienionych w art. 96 ust. 3 ustawy o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, celem uzyskania stosownego

postanowienia, przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy.

Odnoszac sie do wniosku o poszerzenie dialogu spofecznego o udzial obywateli
zamieszkujacych najblizsza okolice planowanej inwestycji, przedmiotowa kwestia zostata
poruszona m.in. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2021r., |l
OSK 3446/18. Juz w tezie wyroku sad stwierdza, iz ,Nawet jezeli dziatka danej osoby znajduje
sig w bliskim sgsiedztwie dzialki inwestora, nie oznacza to kazdorazowo, iz osobie tej
przystuguje status strony postepowania administracyjnego w sprawie warunkow zabudowy i
zagospodarowania terenu dla inwestycji przewidzianej na dziatce sasiadujacej. W kazdym
takim przypadku nalezy bowiem przeprowadzi¢ stosowng analize, czy dana osoba ma interes
prawny, aby uczestniczy¢ w takim postepowaniu.” Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 15 stycznia
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2019r. IIOSK 388/17 ,Pojecie interesu prawnego, z ktérego wywodzi sie legitymacja
procesowa strony w postgpowaniu administracyjnym, nalezy ustala¢ w oparciu o normy prawa
materialnego. Dany podmiot posiada interesprawny wtedy, gdy na podstawie konkretnego
przepisu prawa moze skutecznie zadac czynnoéci organu w zwigzku z zamiarem zaspokojenia
jakiejs potrzeby albo zada¢ zaniechania lub ograniczenia czynnoéci organu sprzecznych z
potrzebami tego podmiotu. To nie art. 28 k.p.a. wyznacza w danym postepowaniu dla
konkretnej osoby status strony, ale odrebny przepis (norma prawna) ktéra chroni prawa danej
osoby, a celem postepowania administracyjnego jest wydanie rozstrzygniecia ingerujgcego
lub ksztattujgcego te prawa.”

Podsumowujac, organ wydajacy decyzje o warunkach zabudowy lub o lokalizacji celu
publicznego, ktérym w tym przypadku jest Burmistrz Miasta Ustron, doktada wszelkich staran,
by nowe inwestycje w gminie nie wptywaty niekorzystnie na srodowisko, jednakze czynnosci
wykonywane przez organ muszg przede wszystkim by¢ zgodne z literg prawa. Z powotanych
wyzej przepisow wynika jednoznacznie, iz postepowanie o wydanie przedmiotowych decyzji
musi odbywac sig¢ zgodnie ze szczegoOlowg procedurg i naruszenie tej procedury moze
spowodowac¢ wadliwo$¢ prowadzonego postepowania. Z przywotanych wyrokéw wnioskuje
sie rowniez, iz status strony w postepowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
uzyskuje ten podmiot, ktéry wykaze interes prawny. Wobec czego nie mozna generalizowac i
wszystkim obywatelom mieszkajacym w poblizu inwestycji, dla ktérej ma zosta¢ wydana
decyzja, nada¢ automatycznie status strony.
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