Ostrowiec Swigtokrzyski, dnia 06.07.2021 roku

Or.152.7.2021

Mieszkancy os. Gutwin

W zwigzku z petycja Mieszkancow Osiedla Gutwin zamieszkatych przy ul. Dunalka,
ktora wptyneta do tut. Urzgdu w dniu 21.04.2021r. przedktadam wyjasnienia dot. inwestycji
polegajacej na budowie 20 budynkow garazowych na samochody osobowe na dziatce nr ew.
39 (obreb 16, arkusz 5) potozonej przy ulicy Dunalka w Ostrowcu Swigtokrzyskim.

Do tut. Urzedu w dniu 04.03.2020r. wptynat wniosek Pani , W sprawie
ustalenia warunkoéw zabudowy dla ww. inwestycji.

W dniu 25.03.2021r. Whnioskodawca i strony postepowania zostaly zawiadomione
0 wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie. W toku prowadzonego postgpowania
administracyjnego Pani wlascicielka dziatki sasiedniej, bedaca strong w
sprawie, w dniu 08.04.2021r. zwrdcita si¢ z prosba o zapoznanie si¢ z zebrang dokumentacja,
poprzez przestanie akt sprawy na wskazany adres. Strona po otrzymaniu kopii w/w
dokumentacji nie wypowiedziata si¢. Wobec powyzszego tut. Wydziat przystapit do dalszych
czynno$ci. Po dokonanej analizie urbanistycznej, ktora wykazata, iz planowana inwestycja
spetnia wymogi przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz. U. z 2021r. poz. 741 tj.- dalej jako ,,u.p.z.p.”), sporzadzono pozytywny
projekt decyzji, a wiec stwierdzajacy, iz zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
prawa, ktory nastepnie zostal przestany celem uzgodnienia do organu uzgadniajacego,
zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 6 oraz ust. 5 ,,u.p.z.p.”.

Dnia 21.04.2021r. do tut. Urzedu wplyngty zastrzezenia w/w Strony postepowania do
planowanej inwestycji jak rowniez w tym samym dniu wptyngta petycja Mieszkancow
Osiedla Gutwin przy ul. Dunalka (nie bedacych strong w postepowaniu, zgodnie z art. 28
k.p.a.), poparta pisemnie przez Przewodniczacego Rady Osiedla Gutwin, Radnego Powiatu
Ostrowieckiego P. Roberta Rogale, w ktorej to petycji grupa w/w mieszkancow sprzeciwia
si¢ planowanej inwestycji, podnoszac kwestie, w odniesieniu do ktérych tut. Wydziat
w zakresie swej wlasciwo$ci 0dnidst sie ponize;j.

Wydziat przekazat niniejszg petycje Wnioskodawcom za pismem z dnia 30.04.2021r.
znak: WPR-1.6730.43.2021.KW oraz zastrzezenia strony i zarazem wezwat Ich do zajecia
stanowiska w przedmiotowej sprawie.

Poniewaz termin zalatwienia sprawy (okreslony przy ztozeniu wniosku w BOI)
przypadat na dzien 04.05.2021r. , zawiadomiono strony o przedtuzeniu post¢gpowania do dnia
05.07.2021r.

Odnoszac si¢ do tresci petycji, tut. Wydziat dziatajac w zakresie swej wlasciwosci oraz
majgc na wzgledzie prowadzone postepowanie Wyjasnia, iz dziatka nr ew. 39 (obreb 16,
arkusz 5), polozona przy ul. Dunalka w Ostrowcu Swigtokrzyskim, znajduje si¢ na terenie,
ktory od dnia 01.01.2004r. nie jest objety ustaleniami zadnego obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta. Rada Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego w
dniu 02.10.2014r. podjeta uchwate Nr LXI11/144/2014, zmieniong uchwatg Nr XIII/67/2015 z
dnia 29.04.2015r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Ostrowca Swietokrzyskiego w rejonie ulic:
Siennienska, Gajowa, Baltowska. Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ na terenie, ktory
przeznaczony zostal do obj¢cia ww. planem. Prace planistyczne nad projektem ww. planu
byly wstrzymane do na okres opracowania nowej edycji Studium i obecnie sg kontynuowane.
Przewidywany termin zakonczenia prac planistycznych przypada na koniec biezacego roku.

Poniewaz ustalenia projektu planu, w odniesieniu do terenu, na ktérym potozona jest
przedmiotowa dziatka nie zawierajg obostrzen w stosunku do zabudowy garazowej, a ktora
juz wystepuje W rejonie inwestycji, mozliwe byto procedowanie postgpowania W sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy w dla w/w inwestycji, gdyz nie zachodzity przestanki do
dziatania zgodnie z art. 62 ust. 1 u.p.z.p. tj. mozliwosci zawieszenia postgpowania 0 ustalenie
ww. warunkow zabudowy, zwlaszcza ze jak mowa powyzej, nie zachodzi realna sprzeczno$¢
pomiedzy zamierzonym zagospodarowaniem terenu, a koncepcja przyjeta dotychczas w
pracach planistycznych. Bowiem zawieszenie ma na celu zapobiezenie sytuacji, w ktorej
dosztoby do wydania decyzji o warunkach zabudowy ustalajacej inne przeznaczenie terenu
lub parametry zabudowy niz opracowywany plan miejscowy.

Natomiast co do zasady ustalania warunkow zabudowy nalezy stwierdzi¢ co nastgpuje

Na wniosek z dnia 04.03.2020r. Pani , W sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, po stwierdzeniu jego
kompletnosci zgodnie z wymogami U.p.z.p., jak rowniez braku przestanek do zawieszenia
postepowania nalezalo je rozpocza¢ procedowaé. Dlatego tez jak juz wspomniano na wstepie
w dniu 25.03.2021r. Wnioskodawca i strony postgpowania zostaly zawiadomione
0 wszczgeiu postgpowania  w  przedmiotowej sprawie | rozpoczeto dziatania zgodnie
Z wymogami u.p.z.p. W ponizszym zakresie.

Zgodnie z treScig art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. wydanie decyzji o warunkach
zabudowy uzaleznione jest od istnienia co najmniej jednej dziatki sgsiedniej, dostgpnej z tej
samej drogi publicznej oraz zabudowanej w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikéw Kksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoS$ci
wykorzystania terenu. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z § 3 ust. 1 1 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r. Nr 164, poz. 1588), w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu tut. organ wyznaczyl obszar
analizowany wokot przedmiotowej dziatki, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy (zgodnie z zalgcznikiem graficznym analizy urbanistycznej) 1 przeprowadzil na
nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
0 ktorych mowa w art. 61 ust.1-5 ,,u.p.z.p.”. Granic¢ obszaru analizowanego wyznaczono
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem
inwestora (w kierunku péinocnym, potudniowym, wschodnim i zachodnim), nie mniejszej niz
50m metrow. Szeroko$¢ frontu przedmiotowej dziatki wzglgdem ul. Dunalka wynosi
ok. 39m, trzykrotna jego warto$¢ wynosi 117m, zatem zasi¢g obszaru analizowanego wynidst
od ok. 115m do ok. 200m (z uwagi na ksztalt dziatek zagospodarowanych, obj¢tych analiza
urbanistyczng). W takiej tez odleglo$ci od granic dzialki wyznaczony zostal obszar
analizowany. Inwestycja planowana jest na terenie, dla ktorego na podstawie zabudowy
dziatek sasiednich mozliwe bylo okreslenie wymagan w zakresie kontynuacji funkcji.
W/w analize przeprowadzono biorgc pod uwage zagospodarowanie wszystkich dziatek
znajdujacych si¢ w granicach obszaru analizowanego. W niniejszej sprawie Wzigto pod uwage
dziatki zabudowane garazami wolnostojacymi oraz w zabudowie szeregowej
(zespoty garazy), aby inwestycja nie naruszata zasad dobrego sasiedztwa, tzn. aby funkcja,
parametry, cechy 1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu dziafki,
w tym gabaryty i forma architektoniczna zabudowy i zagospodarowania terenu dziatki, linia
zabudowy, a takze intensywno$¢ wykorzystania terenu nie odbiegaly od zabudowy sgsiednie;.
Ocena inwestycji z punktu widzenia kontynuacji istniejacej zabudowy w zakresie jej funkcji



oraz cech architektonicznych i urbanistycznych, nie oznacza zakazu lokalizacji zroznicowanej
zabudowy na okreslonym terenie oraz bezwzglednego obowigzku kontynuacji dominujace;j
funkcji zabudowy. Warunek kontynuacji funkcji zabudowy nalezy rozumie¢ szeroko, to
znaczy w taki sposob, ze tylko wowczas nie jest on spetniony, gdy projektowana inwestycja
jest sprzeczna z  dotychczasowg funkcja terenu 1 nie daje si¢ z nig
w praktyce pogodzi¢, przy czym przez kontynuacj¢ funkcji rozumie si¢ takze uzupeinienie
funkcji dotychczasowej. W oparciu 0 powyzsze nalezato stwierdzi¢, iz Wnioskowana
inwestycja nie zaburza fadu przestrzennego w analizowanym obszarze ktory, uksztattowany
zostal w przewadze zabudowg o funkcji, typie 1 formie oraz lokalizacji okreslonej j.w,
charakterystyczng dla tej czeSci miasta. Nie ulega wiec watpliwosci, ze planowana
inwestycja, tj. budowa 20 budynkéw garazowych jednostanowiskowych na samochody
osobowe, stanowi¢ bedzie kontynuacje dla wyst¢pujacych w obszarze analizowanym
obiektow o funkcji towarzyszacej wiodacemu zagospodarowaniu tj. zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej.

W odpowiedzi na zarzut zwigkszenia nat¢zenia ruchu, bedacego w konsekwencji
ucigzliwym dla osob mieszkajacych na state w sasiedztwie inwestycji, nalezy stwierdzié, iz
Organy administracji publicznej przy ustalaniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu, sa zobowigzane do ustalania zasad ochrony interesow osob trzecich, w sytuacji gdy w
postepowaniu zwigzanym z lokalizacja inwestycji takie interesy - wynikajace z konkretnej
normy prawa - moga by¢ naruszone. Przypomnie¢ tu nalezy tres¢ art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.zp.,
ktory stanowi ze kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa do zagospodarowania
terenu, do ktorego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego
oraz 0sob trzecich. Odpowiednie zapisy zawarte zostaly w projekcie decyzji, ktore obliguja
Whioskodawcow do ich przestrzegania. Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze brak zgody
wlascicieli dzialek sgsiednich (w tym przypadku w rejonie inwestycji), nie moze by¢
podstawg do odmowy ustalenia warunkow zabudowy dla planowanej inwestycji jesli sg one
zgodne z obowigzujgcymi przepisami, CO potwierdza linia orzecznictwa sagdowego.

Zarzut wskazany w powyzszej petycji dotyczacy utrudnionego dostgpu do terenow
zielonych w wyniku realizacji planowanej inwestycji oraz naruszenia przepisow o ochronie
srodowiska poprzez przyspieszong degradacj¢ nie zawiera wskazania, jakie przepisy skarzacy
maja na uwadze. Tut. organ kazdorazowo zobowigzany jest do badania, czy planowanej
inwestycji nie dotycza ograniczenia W zakresie potrzeb ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi
oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej i ustalit, ze zgodnie
z obowiazujacymi przepisami dla przedmiotowej inwestycji polegajacej na budowie 20
budynkéw garazowych nie majg zastosowania w/w ograniczenia.

Odnoszac si¢ do prawa udzialu w postgpowaniu wyjasnienia wymaga pojecie statusu
strony. Strong postepowania - zgodnie z art. 28 k.p.a. - jest kazdy, czyjego interesu prawnego
lub obowiagzku dotyczy postgpowanie albo kto zada czynnosci organu ze wzgledu na swoj
interes prawny lub obowigzek. Ustawodawca definiujgc pojecie strony wskazal wyraznie na
powigzania danego podmiotu z konkretnym interesem prawnym. Artykut 28 k.p.a. nie
ustanawia normy prawnej samoistnej 1 stosowany jest w zwigzku z przepisami prawa
materialnego, ktore stwarzaja podstawy do wyprowadzenia interesu prawnego. Interes ten
musi by¢ osobisty, wlasny, indywidualny i konkretny, dajacy si¢ obiektywnie stwierdzi¢ oraz
aktualny, a nie ewentualny. Istnieje on wiec wowczas, gdy istnieje zwigzek o charakterze
materialnoprawnym mig¢dzy obowigzujacg normg prawa administracyjnego a sytuacjg prawng
konkretnego podmiotu prawa, polegajaca na tym, ze akt stosowania tej normy moze miec
wpltyw na sytuacje tego podmiotu na gruncie administracyjnoprawnym.

Dla uzyskania legitymacji do bycia strong w sprawie administracyjnej istotny jest nie
interes faktyczny - dajacy si¢ racjonalnie uzasadnié, tj. stan, w ktorym okreslona osoba byta
wprawdzie bezposrednio zainteresowana rozstrzygnigciem sprawy administracyjnej, nie
mogla jednak tego zainteresowania poprze¢ przepisami prawa powszechnie obowigzujacego,
majacego stanowi¢ podstawe skutecznego zadania stosownych czynnosci organu



administracji - lecz interes prawny, ktory wynika z okreSlonego przepisu prawnego
odnoszacego si¢ wprost do sytuacji danego podmiotu. Podstawowym zrédlem interesu
prawnego  podmiotdéw  spelniajagcych  kryteria  ustawowe do  uczestniczenia
w postepowaniu jurysdykcyjnym w roli strony s3 te normy materialnego prawa
administracyjnego, ktore okreslajg uprawnienia, wzglgdnie obowigzki mozliwe do natozenia
na podmioty znajdujace si¢ W przewidzianych nimi sytuacjach faktycznych.

W orzecznictwie sagdéw administracyjnych zwraca si¢ uwagg, ze stronami postgpowania
w przedmiocie ustalenia warunkoéw zabudowy zawsze beda inwestor (wnioskodawca) oraz
podmioty posiadajace tytut prawny do nieruchomosci, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie
warunkow zabudowy (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 12 stycznia 2015 r., sygn. akt Il
SA/Gl 791/14, Lex Omega nr 1643851). Stronami postgpowania administracyjnego o
ustalenie warunkow zabudowy i1 zagospodarowania terenu moga by¢ takze witasciciele lub
uzytkownicy wieczysci dziatek sasiednich.

Majac na uwadze powyzsze, do kregu stron w prowadzonym postepowaniu tut. organ
zaliczyt: Wnioskodawcow (bedacych jednoczesnie wiascicielami dziatki nr ew. 39), a takze
wilascicieli dzialek sgsiednich tj. nr ew. 2, 37/4, 38 i 40 — tj. dziatek w bezposrednim
sasiedztwie przedmiotowej dziatki. Autorzy powyzszej petycji nie wykazali si¢ tytulem
wilasnosci do zadnej z w/w dziatek, ktore sgsiadujg z dziatkg, na ktorej planowane jest
przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne.

Reasumujac, ztozona petycja - zdaniem tut. Wydziatu, nie zastuguje na uwzglednienie.
Od kazdej decyzji o warunkach zabudowy wydanej na ztozony przez Wnioskodawce
stosowny wniosek, stronom ( ktorych katalog zgodnie z wymogami k.p.a. ustalony jest
w kazdym postepowaniu) przystuguje zawsze odwotanie. W katalogu stron tego
postepowania znajduje si¢ jedna osoba, ktora sprzeciwia si¢ przedmiotowej inwestycji
(0 czym mowa powyzej) wobec powyzszego ma prawo wnie$¢ odwotanie prezentujgc W nim
swoje stanowisko i ewentualnie, takze argumentu wyrazone przez autorow petycji.
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