Wieniawa, dnia 28.11.2024 r.
GN.6730.66.2024
DECYZJA

o0 ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1 i 4; art. 61 ust. 1, art. 54
w zwigzku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 7 2024r. poz. 1130), art. 59 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. (Dz. U.
z 2023r., poz. 1688) zmieniajacej nin. ustawe z dniem 24 wrzesnia 2023r. oraz art. 104 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024r. poz.
572) po rozpatrzeniu wniosku

Pani Zofii Sieradz
ul. Przytycka 1, 26-432 Wieniawa

ODMAWIAM
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
Jednorodzinnego na czesci na dzialce nr ewid. 481/1 (obreb 0018) w miejscowosci Wieniawa
gmina Wieniawa.

UZASADNIENIE

Na wniosek Pani Zofii Sieradz zostalo wszczete postgpowanie w sprawie wydania
decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na czgsci na dzialce nr cwid. 481/1 (obrgb 0018) w micjscowosci
Wieniawa gmina Wieniawa.

Rozstrzygnigcie objete niniejszg decyzja podjeto po uprzednim dokonaniu analizy,
o ktorej mowa w art. 53 ust. 3 przytoczonej na wstepie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajace z przepisow odrebnych, jak tez analizy stanu faktycznego i prawnego do terenu, na
ktorym przewiduje si¢ realizacje przedmiotowej inwestycji. W wyniku analizy stanu faktycznego
1 prawnego do terenu ustalono, ze nieruchomo$¢ na ktérej wnioskodawca zamierza realizowac
planowane przedsiewziecie, nie jest objeta ustaleniami zadnego obowigzujgcego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 59
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym planowana inwestycja wymaga
ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w drodze decyzji o warunkach
zabudowy. Teren inwestycji przylega bezposrednio do drogi gminnej (dz. nr ewid. 453). Obszar
objety wnioskiem jest niezabudowany. Teren inwestycji nie podlega ochronie prawnej
w aspekcie dziedzictwa kulturowego i ochrony zabytkoéw z zakresu ustawy z dnia 23 lipca 2003r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024r., poz. 1292). Znajduje si¢ poza
terenami gorniczymi, tak wiec planowana inwestycja nie podlega wymogom ustawy z dnia 9
czerwca 2011r. Prawo geologiczne 1 gornicze (t.j. Dz. U. z 2024r., poz. 1290) oraz nie wymaga
zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i le$Snych na nierolnicze, i nieleSne w rozumieniu ustawy
z dnia 3 lutego 1995r o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U z 2024r., poz. 82). Teren
wskazany pod planowang znajduje si¢ na obszarze Glownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr
413 ,,Goszczewice-Szydtowiec”. Ponadto omawiania nieruchomos$¢ nie znajduje si¢ na
udokumentowanych zlozach kopalin oraz terenach zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Whniosek Inwestora spelnia niezbedne okreslenia, wyszczegdlnione w art. 52 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku przygotowawczym projektu decyzji w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu przeprowadzono stosowng analize funkcji oraz cech



zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt
1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sposob ustalania wymagan dla
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zostal okreslony w wydanym z upowaznienia
zawartego w art. 61 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15.07.2024r. (Dz. U. 2024r., poz. 1116)
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wyzej wymieniona analiza dokonana na podstawie materiatdéw zgromadzonych w trakcie
postepowania administracyjnego pozwala stwierdzi¢, czy planowana inwestycja nie narusza
przepiséw prawa wiasnosci i tadu przestrzennego i czy spelnione zostaly wymagania zawarte
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 61 ust. 1 pkt 1-6) tj.:
pktl) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w_sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w_tym_gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania — z przeprowadzonej analizy urbanistycznej
wynika, ze omawiana nieruchomos¢ Inwestora potozona jest na terenie, na ktorym nie znajduje
si¢ zadna zabudowa. Brak zabudowy przyleglego terenu powoduje, ze nie ma podstaw do
ustalenia gabarytow architektonicznych i wskaznikow urbanistycznych oraz funkcji zabudowy
zamierzone] przez wnioskodawce inwestycji, co zostato potwierdzone opracowang analiza cech
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, stanowigca zalgcznik tekstowy nr 1 do niniejszej decyzji.

Powyzszy warunek nie zostal spelniony.

pkt2) teren ma dostep do drogi publicznej — teren przeznaczony pod planowang inwestycje
posiada bezposredni dostep do drogi gminnej (dz. nr ewid. 453).
Powyzszy warunek uznaje si¢ za spelniony.

pkt3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego:
Obstuga w zakresie uzbrojenia technicznego:
- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — z istniejacej sieci elektroenergetycznej, na warunkach
zarzadcy sieci.
- zaopatrzenie w wode — istniejacej sieci wodociggowej, na warunkach zarzadcy sieci.
- odprowadzenie sciekow — do bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekle.
- odprowadzenie wdd opadowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji.
Istniejace uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla realizacji planowanej inwestycji.
Powyzszy warunek uznaje sie za spelniony.

pktd4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych
planow, kitére utracilty moc na podstawie art.67 ustawy, o ktérejf mowa w_art.88 ust. 1. — dziatka,
na ktorej bedzie realizowana inwestycja posiada klasyfikacje gruntu PsIV (pastwiska trwate).
Taka klasa gruntu nie podlega ochronie w rozumieniu przepisOw ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych.

Powyzszy warunek uznaje sie za spelniony.

pkt5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
Wydanie decyzji w przedmiotowe] sprawie nie naruszy przepisOw odrebnych (z zakresu
ochrony przyrody, ochrony srodowiska, ochrony krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego,
zabytkéw 1 dobr kultury wspbiczesnej i1 innych).

Powyzszy warunek uznaje si¢ za spelniony.
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pkt6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktdrego decyzjg 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 2024 r. poz. 555
i 834), ustanowiony zostal zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy.
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
Teren objety w liniach rozgraniczajacych nie znajduje si¢ na w/w terenach.

Powyzszy warunek uznaje sie za spelniony.

Zgodnie z art. 61 ust.l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia
warunkow ujetych w punktach od 1 do 6. Po przeprowadzeniu analizy urbanistyczno-
architektonicznej dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego, nalezy stwierdzi¢, ze brak jest
mozIliwosci spefnienia lacznie warunkoéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co jest niezbednym warunkiem wydania
pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy. Wnioskowana inwestycja nie przedstawia kontynuacji
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu z terenem bezposrednio do niego
przyleglym. W przedmiotowej sprawie nie zostal spetlniony wymoég punktu 1. Celem tego
przepisu jest zagwarantowanie tadu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy, jako
takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych  relacjach  wszelkie uwarunkowania iwymagania funkcjonalne,
gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Zachowanie
tadu przestrzennego, ktory stoi u podstaw powyzszej argumentacji, ma swdj walor normatywny
ujety wiasnie w art. 1 ust. 1 oraz art. 1 ust. 2 pkt 1 jako podstawa gospodarowania przestrzenig
1jest zasada, ktora powinny si¢ kierowaé organy w swoich rozstrzygnieciach (por. Z.
Niewiadomski: Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Komentarz, art. 61,
Nb 2, Warszawa 2004, s. 496).

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 stycznia 2016 r., sygn. akt
II OSK 3043/14, (cyt.) celem normy art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym jest zagwarantowanie tadu przestrzennego, a zatem zgodnie z
zasada dobrego sasiedztwa nalezy bada¢ wplyw inwestycji na otoczenie w sensie
urbanistycznym. Zasada dobrego sgsiedztwa wymaga dostosowania nowej zabudowy do funkcji
wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a takze do cech i
parametroOw o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i architektonicznym
(uksztaltowanie wzniesionych obiektow). Wyznacznikiem spelnienia ustawowego wymogu sg
zatem faktyczne warunki panujgce na konkretnym obszarze. Powstajaca w bezposrednim
sgsiedztwie niezabudowanych dziatek nowa zabudowa powinna odpowiadaé charakterystyce
urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnos$ci wykorzystania terenu)
i architektonicznej (kontynuacja gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych)
zabudowy juz istniejacej. Planowana inwestycja polegajaca na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego nie speilnia tego warunku. Brak jest zatem powigzan funkcjonalnych
1 przestrzennych planowanej inwestycji z istniejacym zagospodarowaniem terenu.
Przedsigwzigcie niezgodne jest z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktory stanowi, ze w planowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ wymagania tadu
przestrzennego, urbanistyki i architektury, walory architektoniczne, krajobrazowej potrzeby
interesu publicznego.

W wyroku z 14 grudnia 2009 r., sygn. akt II SA/Kr 1525/09 Wojewddzki Sad
Administracji w Krakowie wskazal, ze cyt.: ,,Przewidziane rozporzgdzeniem z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
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zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) wyjatki od regut okreslania warunkoéw dla nowe;j
zabudowy muszg by¢ w sposdb szczegdlny uzasadnione. To, ze przepisy nie okreslaja
przestanek dopuszczenia wyjatkéw, a jedynie wymagajg, aby "wynikalo to z analizy", nie
oznacza dowolnosci. Nie do przyjecia jest bowiem sytuacja, w ktorej wydanie pozytywnej
decyzji polegaloby w istocie nie na ustaleniu warunkow, a na ich dostosowaniu do zamiaru
Inwestora. Dlatego tez dopuszczenie wyjatku musi stanowi¢ wynik szczegoétowej analizy,
uwzgledniajacej ocene skutkow wprowadzenia wyjatku dla istniejgcego porzadku w catym
obszarze analizowanym, a nie tylko uwzgledniajacej interes inwestora.”

Linie rozgraniczajgce teren inwestycji okresla zalgcznik graficzny Nr 1 do decyzji.
Analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu umieszczono w zalgczniku tekstowym Nr 1.
Teren analizy oznaczono na zalgczniku graficznym Nr 2.

Zalgcznik tekstowy i zalgczniki graficzne stanowiq integralne czesci decyzji.

W mysl wyrokow prezentowanych w wyrokach Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 5 czerwca 2007 r., sygn. akt IV SA/Wa 810/07 (Lex nr 339805) i z dnia 7
sierpnia 2007 r., sygn.akt IV SA/Wa, 538/07 (Lex nr 364785), organ odstapil od obowiazku
uzgadniania projektu niniejszej decyzji w zwigzku z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Obowigzek uzgodnienia dotyczy wylacznie projektow
decyzji pozytywnych, tylko wowczas bowiem organ uzgadniajacy moze dokonaé oceny czy
rodzaj planowanej inwestycji nie godzi w interesy, ktore organ uzgadniajagcy w ramach
przyznanych mu uprawnien ma chroni¢. Tylko decyzja pozytywna ingeruje w zastany stan
rzeczy. Jesli wlasciwy organ odmawia ustalenia warunkéw zabudowy, to organ uzgadniajacy nie
ma czego oceniac. Z natury rzeczy bowiem decyzja odmawiajaca ustalenia warunkéw zabudowy
nie ingeruje w istniejgca sytuacje. Z powyzszego wynika zatem jasno, iz projekt decyzji
odmawiajacej ustalenia warunkow zabudowy nie podlega uzgodnieniu z zadnym z organow
wymienionych w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia
warunkéw ujetych w punktach od 1 do 6. W przedmiotowej sprawie nie zostal spelniony wymog
punktu 1 w zakresie kontynuacji funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Biorac
powyzsze pod uwage, na dzien rozstrzygania omawianej sprawy, nie jest mozliwe ustalenie
warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji.

Biorac powyzsze pod uwage, na dzien rozstrzygania omawianej sprawy, nie jest
mozliwe ustalenie warunkow zabudowy dla planowanej inwestycji.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt decyzji zostal sporzgdzony przez osobg posiadajgca uprawnienia zgodnie
z art. 5 pkt 4 przytoczonej ustawy.

Od decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Radomiu, za posrednictwem Wojta Gminy Wieniawa w terminie 14 dni od
dnia jej otrzymania.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia Wojta Gminy Wieniawa o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotlania przez ostatniag ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.



Inwestorowi stuzy prawo wniesienia do Wojewody Mazowieckiego, za posrednictwem
Wojta Gminy Wieniawa zadania wymierzenia kary w przypadku nie wydania przez Wojta
Gminy Wieniawa przedmiotowej decyzji w terminie 90 dni od dnia zlozenia kompletnego
wniosku.

Zalaczniki:
- zalgcznik tekstowy Nr 1

- zatgcznik graficzny Nr 1
- zalacznik graficzny Nr 2

Otrzymuja:
1/Inwestor

2/ Strony wg wykazu znajdujacego sie w aktach sprawy
3/ al/a

Projekt decyzji przygotowal:
Sebastian Nega

upr. art. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym
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