FLomza, dnia 19 stycznia 2023 r.
SK0.433/221/2022

DECYZJA

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o samorzadowych
kolegiach odwotawczych (tj. Dz. U. 22018 r., poz. 570) oraz art. 138 § 1 pkt 1 w zwiazku z art.
127 § 2 1 art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz.U. z 2022 r., poz. 2000 ze zm.) zwany dalej K.p.a. - Samorzagdowe
Kolegium Odwolawcze w Lomzy w skladzie orzekajagcym:

przewodniczacy — Anna Sadowska
czlonkowie: — Stawomir Cempa (spr.)
— Radostaw Chaberek

po rozpatrzeniu na posiedzeniu w dniu 19 stycznia 2023 r. odwolania Lewiarz Development
Sp. z 0.0. reprezentowanej przez pelnomocnika — adwokata Grzegorza Kozmickiego od decyzji
Woéjta Gminy Pigtnica z dnia 28 listopada 2022 r., znak: GPT.6730.63.2022 odmawiajacej
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktorej
przedmiotem jest budowa osiedla dwudziestu doméw szeregowych jednorodzinnych w dwéch
budynkach mieszkalnych skfadajacych sie¢ z dziesigciu segmentéw mieszkalnych
jednorodzinnych kazdy wraz z zagospodarowaniem terenu, 20 miejscami parkingowymi,
murami oporowymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczna, na terenie obejmujgcym dz. nr
2/32 oraz czg$¢ dz. nr 2/10, obreb Piatnica Poduchowna, gm. Pigtnica

utrzymuje w mocy zaskarzong decyzje.

Uzasadnienie

W dniu 07 kwietnia 2022 r. Lewiarz Development Sp. z 0.0. wystapita do Wéjta Gminy
Pigtnica z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
osiedla dwudziestu doméw szeregowych jednorodzinnych w dwoch budynkach mieszkalnych
skladajacych si¢ z dziesigciu segmentéw mieszkalnych jednorodzinnych kazdy wraz
z zagospodarowaniem terenu, 20 miejscami parkingowymi, murami oporowymi oraz niezbedna
infrastrukturg techniczng, na terenie obejmujacym dz. nr 2/32 oraz cze$é dz. nr 2/10, obreb
Pigtnica Poduchowna, gmina Pigtnica.

Wéjt Gminy Pigtnica decyzja z dnia 18 lipca 2022 r.,znak: GPT.6730.63.2022 odmdwit
ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. W uzasadnieniu swojej decyzji
organ I instancji stwierdzil, ze w rzeczywistodci planowana inwestycja stanowi zabudowe
wielorodzinng na obszarze zabudowy jednorodzinnej, dlatego tez zamierzenie inwestycyjne nie
posiada ,, dobrego sgsiedztwa” — dzialki sasiednie dostepne z tej samej drogi publicznej nie sg
zabudowane w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy.



Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Lomzy po rozpatrzeniu odwotania Lewiarz
Development Sp. z 0.0. reprezentowanej przez pelnomocnika — adwokata Grzegorza
Kozmickiego decyzja z dnia 6 wrzesnia 2022 r.znak: SK0.433/154/2022 uchylito w catosci
decyzje Wojta Gminy Pigtnica z dnia 18 lipca 2022 r. i przekazalo sprawe do ponownego
rozpatrzenia organowi I instancji. W uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia organ drugiej
instancji stwierdzil, iz W6jt Gminy Piatnica przyjmujac, ze planowanym zamierzeniem
inwestycyjnym jest budowa budynku wielorodzinnego btednie przeprowadzit analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu czym naruszyt art. 7, 77 § 1 i art. 80 K.p.a.

Pismem z dnia 05 pazdziernika 2022 r. Wéjt Gminy Pigtnica na podstawie art. 61 § 1
i 4 K.p.a. zawiadomit strony o wszczgciu postgpowania w przedmiotowej sprawie oraz zgodnie
z art. 10 § 1 K.p.a. o mozliwosci zapoznania si¢ z materiatem dowodowym i mozliwoscia
whiesienia uwag i zastrzezen. Ponadto organ I instancji poinformowal, ze z uwagi na to,
iz liczba stron postgpowania w niniejszej sprawie przekracza 20, bedg one zawiadamiane
o czynnosciach prowadzonego postepowania poprzez obwieszczenie zgodnie z art. 49a K.p.a.

W dniu 14 pazdziernika 2022 r. oraz w dniu 17 pazdziernika 2022 r. do Wéjta Gminy
Pigtnica wplyneto pismo ,Mieszkancéw ul. Stawiskowskiej 69-77” oraz ,Mieszkancow
Osiedla Stoneczne Wzgbrze”, ktorzy wskazali, ze nie wyrazaja zgody na omawiang inwestycje.

Pismem z dnia 02 listopada 2022 r. znak: GPT.6730.63.2022 organ I instancji
po opracowaniu (przez uprawnionego urbanist¢) projektu decyzji odmawiajgce; ustalenia
warunkéw zabudowy dla omawianej inwestycji zgodnie z art. 10 § 1 K.p.a. zawiadomit strony
postepowania o zebraniu wszystkich materialéw i dokumentéw niezbednych do wydania
decyzji oraz 0 mozliwoéci zapoznania si¢ z materialem dowodowym i mozliwoscig wniesienia
uwag i zastrzezen.

W6jt Gminy Pigtnica decyzjg z dnia 28 listopada, znak: GPT.6730.63.2022 odmoéwit
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktérej
przedmiotem jest budowa osiedla dwudziestu domow szeregowych jednorodzinnych w dwéch
budynkach mieszkalnych skladajacych si¢ z dziesigciu segmentow mieszkalnych
jednorodzinnych kazdy wraz z zagospodarowaniem terenu, 20 miejscami parkingowymi,
murami oporowymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczna, na terenie obejmujacym dz. nr
2/32 oraz cze$é dz. nr 2/10, obreb Pigtnica Poduchowna, gmina Pigtnica. Organ I instancji w
uzasadnieniu swojej decyzji stwierdzil, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne nie posiada
, dobrego sgsiedztwa” — dzialki sasiednie dostgpne z tej samej drogi publicznej nie s3
zabudowane w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
(brak spelnienia warunku okre$lonego w art. 61 ust. 1 pkt. 1 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — dalej jako ,,u.p.z.p.”).

Z decyzja ta nie zgodzila si¢ Lewiarz Development Sp. z 0.0. reprezentowana przez
pelnomocnika — adwokata Grzegorza Kozmickiego i wniosta odwolanie do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Lomzy, zarzucajac zaskarzonej decyzji naruszenie art. 61 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. u.p.z.p., poprzez uznanie, ze zamierzenie inwestycyjne
strony nie wpisuje si¢ w tzw. zasad¢ dobrego sasiedztwa, podczas, gdy zamierzenie to jest
forma zabudowy jednorodzinnej, dominujacej na analizowanym obszarze. W zwigzku
z powyzszym Skarzaca wniosla o przeprowadzenie przez organ odwotawczy analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowanej inwestycji oraz przygotowanie
projektu decyzji przez wskazanego przez ten organ uprawnionego urbanist¢ oraz o uchylenie



zaskarzonej decyzji i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez ustalenie warunkéw zabudowy
dla omawianej inwestycji, ewentualnie o uchylenie decyzji i przekazanie sprawy do ponownego
rozpatrzenia organowi pierwszej instancji.

Pismem z dnia 11 stycznia 2023 r. (do tutejszego organu wplyneto w dniu 16 stycznia
2023 r.) pelnomocnik Skarzacego uzupehil odwolanie zarzucajac przedmiotowej decyzji
Woéjta Gminy Pigtnica z 28 listopada 2022 r., dodatkowo naruszenie:

— art. 61 ust. 5a u.p.z.p. poprzez blgdne okreslenie frontu terenu jako czgs$¢ dziatki nr 2/10
przylegajacej do drogi publicznej (ul. Stawiskowej) oraz wadliwe wyznaczenie
odleglosci granic obszaru analizowanego, a w konsekwencji wadliwe wyznaczenie
obszaru analizowanego,

— § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zw. z art.
3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. u. z 2021 r., poz.2351 ze
zm.), poprzez uznanie, ze szerokos$¢ elewacji frontowej w zabudowie szeregowej
stanowi szerokosci elewacji frontowych wszystkich budynkéw (segmentéw), a nie
szeroko$¢ elewacji frontowej poszczegdlnych budynkéw (segmentow).

Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Lomzy po rozpatrzeniu odwolania ustalilo
i zwazylo, co nastepuje:

Odwolanie nie zastuguje na uwzglednienie.

SKO w Lomzy wyjasnia, ze celem decyzji o warunkach zabudowy jest wylacznie
przesagdzenie o dopuszczalnym w $wietle pafistwowego porzadku planistycznego, sposobie
zagospodarowania terenu, dla ktérego nie ma obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Decyzja o warunkach zabudowy stanowi wylacznie
szczegblowa urzedowsg informacje o tym, jaki obiekt i pod jakimi warunkami inwestor moze
na danym terenie zrealizowaé. Uzyskanie takiej decyzji nie jest rOwnoznaczne z pozwoleniem
na budowe planowanej inwestycji. Stosownie do art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741.), dalej u.p.z.p.
zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na
budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego Iub jego czesci wymaga ustalenia, w drodze
decyzji, warunkéw zabudowy. Wydanie takiej decyzji - zgodnie z art. 61 ust. 1 u.p.z.p. - jest
mozliwe jedynie w przypadku {acznego spelnienia warunkéw w przepisie tym okreslonych.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 u.p.z.p., wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku lgcznego spelnienia nastepujacych 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 funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;



3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych

i lesnych na cele nierolnicze i nielene albo jest objety zgoda uzyskang przy

sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity 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. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych

(Dz.U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o ktéorym mowa

w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Niespehnienie jednej ze wskazanych przestanek czyni wydanie decyzji o warunkach
zabudowy niedopuszczalnym. Natomiast jesli planowana inwestycja czyni zado$¢ wszystkim
przestankom i brak jest innych przepiséw sprzeciwiajacych si¢ danej inwestycji, organ jest
obowigzany do ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

Szczegblowe zasady ustalania parametrow planowanej inwestycji reguluje
rozporzadzenie 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,
dalej rozporzadzenie). W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wlasciwy organ wyznacza wokoét terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii
mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolaczonej do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy obszar analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu
terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metrow, i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1 (art. 61
ust. Sa u.p.z.p.).

W trakcie analizy, jak wynika z rozporzadzenia, okresla si¢ wymagania dotyczace

nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w tym wymagania dotyczace ustalania:
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 (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i ukiadu potaci
dachowych). Celem analizy, a w §$lad za tym i celem decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu i przedmiotem postgpowania zmierzajacego do jej wydania nie jest
ustalanie konkretnych wymiaréw planowanego obiektu budowlanego, lecz wskazanie
koniecznych warunkéw przyszlej zabudowy w sposob uwzgledniajacych zasadg ustanowiong
w art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. zasade
"dobrego sasiedztwa" wynikajaca z koniecznosci zachowania tadu przestrzennego,
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Konkretne wymiary
dotyczacego tak samego obiektu, jak i jego usytuowania bgda przedmiotem pozwolenia na
budowe.



Organ wlasciwy do wydania decyzji w sprawie warunkéw zabudowy okresla wymogi
nowej zabudowy, biorgc pod uwage wyniki przeprowadzonej analizy, a w szczegdlnosci
srednie wskazniki wskazanych wymogéw dla obszaru analizowanego. Jednoczesnie
rozporzadzenie dozwala na pewne odstgpstwa od $redniej, m.in. co do wielkosci powierzchni
zabudowy (§ 5 ust. 2) oraz szerokosci elewacji frontowe;j (§ 6 ust. 2), jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

W niniejszej sprawie (po ponownym rozpatrzeniu), w trakcie postgpowania
pierwszoinstancyjnego przeprowadzono analize, o jakiej mowa w § 3 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury. Dowodem na to jest znajdujaca si¢ w aktach sprawy analiza
urbanistyczno-architektoniczna. W przedmiotowym postepowaniu autor analizy przyjat obszar
analizowany na 60,0 m (front nieruchomosci czes$é dz. nr 2/10 przylegly do zjazdu z drogi
publicznej ul. Stawiskowskiej o szerokosci ok 20 m - od tej strony bedzie odbywat si¢ wjazd
na nieruchomos$¢). W ocenie tutejszego SKO wyznaczony obszar zostal wyznaczony zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa, a zarzuty podnoszone w tym zakresie przez Skarzacego
sa niezasadne.

W trakcie badaf obszaru analizowanego ustalono, ze w bezposrednim sgsiedztwie
dziatki inwestora znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostojace budynki
mieszkalne jednorodzinne oraz zabudowa bliZzniacza). Planowana inwestycja polegajgca na

budowie dwudziestu doméw szeregowych jednorodzinnych w dwoch budynkach mieszkalnych

skladajacych sie z dziesigciu segmentéw mieszkalnych jednorodzinnych kazdy, jak stusznie
wskazal uprawniony urbanista w analizie w ocenie SKO w Lomzy r6zni si¢ co do parametrow

i cech zabudowy od istniejgcych na tym obszarze obiektéw, a co za tym idzie nie spelnia
warunku kontynuacji funkcji. Jak stusznie wskazal organ I instancji w uzasadnieniu swojej
decyzji na terenie objetym wnioskiem przeznaczonym pod zabudowe o powierzchni ok 0,3006
ha (dz. nr 2/32 bez dojazdu wewnetrznego) planowana jest bodowa dwoéch budynkéw
mieszkalnych sktadajacych si¢ z 10 segmentéw mieszkalnych kazdy o acznej powierzchni do
1400 m?. W takim przypadku przy realizacji maksymalnych zalozen inwestycyjnych wskaznik
zabudowy wyniesie ok. 46,6 % - zblizony do wskaznika zabudowy dzialki sgsiedniej nr 2/22
wynoszgcej 43,4%. Jednak jak stusznie wskazal Wojt Gminy Pigtnica na dziatkach sasiednich
nie istniejg budynki o powierzchni zabudowy zblizonej do wnioskowanych obiektow,
w zwigzku z czym realizacja inwestycji zaburzy zastany lad przestrzenny. Kolegium podziela
réwniez zawarte w uzasadnieniu rozwazania organu I instancji dotyczace elewacji frontowe;j
planowanych budynkow, ktére oscyluje w granicy ok 57,5 m (ze wzgledu na planowane wejscia
do budynkéw od strony ul Promiennej) a nie jak wskazal we wniosku Wnioskodawca od 10,0
m do 12,4 m czyli $ciany szczytowe budynku widziane od strony drogi krajowej. W zwigzku
z powyzszym w ocenie Kolegium w Lomzy zarzut naruszenia § 6 ust. 1 rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w zw. z art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 07 lipca 1994 r.
Prawo budowlane jest niezasadny.
Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna.



Stronie stuzy prawo wniesienia skargi na niniejszg decyzj¢ do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Bialymstoku, za posrednictwem Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Lomzy, w terminie 14 dni od daty jej otrzymania. Wpis sadowy od skargi na
te decyzje wynosi 500 zt. Strona moze zwrécié¢ si¢ do sadu o czesciowe lub catkowite
zwolnienie jej od kosztéw sadowych i o przyznanie prawa pomocy, ktére obejmuje
ustanowienie adwokata lub radcy prawnego.

Przewodniczacy: - @\
Czlonkowie: - 36 "sz

Otrzymuja :
1. Lewiarz Development sp. z 0.0. reprezentowana przez pelnomocnika — adwokata Grzegorza
KoZmickiego
2. Pozostale strony postgpowania poprzez obwieszczenie
3. Wojt Gminy Pigtnica



