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Szanowny Panie,

W zwigzku z opinig prawng Kancelarii Prawnej INLEGIS z dnia 30 czerwca 2025 r., wydang
na zlecenie Gminy Wieliszew, dotyczgcag prawidtowosci wydania decyzji nr 81/2021
o warunkach zabudowy dla firmy HERON PROPERTY POLSKA Sp. z 0.0. na dziatce nr 18/4
w miejscowosci Wieliszew i jej ewentualnego wzruszenia, prosimy o zajecie stanowiska w
sprawie nieprawidfowosci, ktére dajg podstawy do wzruszenia decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy w trybie stwierdzenia jej niewazno$ci na podstawie art. 156 §1 pkt. 2 k.p.a. w
zZwigzku:

-z art. 72 ust. 1 pkt. 3 u.0.0.8. a to z uwagi na zmiane przez inwestora wniosku o ustalenie
warunku zabudowy poprzez zmiane istotnych parametréw inwestycji i niewystgpienie o
zmiang wydanej decyzji Srodowiskowej wzglednie o wydanie nowej. Organ administracji
publicznej kwestie wptywu zmian wniosku na $rodowisko w ogéle pominat, przy czym
podkresli¢ nalezy, ze zmiana parametréw inwestycji polegata na zwiekszeniu liczby miejsc
postojowych oraz liczby kondygnacji budynku ustugowego, co potencjalnie mogto wptynaé
negatywnie w zakresie oddziatywania na $rodowisko (hatas, spaliny) i mogto zmienié¢
uprzednig ocene organu w tym zakresie;

- art. 61 ust. 1 pkt. 1 u.p.z.p. w zwigzku z art. 77 § 1, art. 80 i art. 107 § 3 k.p.a. poprzez
niewykazanie spetnienia przez inwestora przestanki wydania decyzji ustalajgcej warunki
zabudowy, a to wskutek wadliwie sporzgdzonej analizy urbanistycznej i niewykazania, ze
planowane przedsigwzigcie wpisuje si¢ w istniejgcy tad urbanistyczny przy jednoczesnym
zupetnym pominigciu i zmarginalizowaniu czynnikow negatywnie wptywajacych na przyjeta
przez organ ocene tj.. zapiséw Studium, zlokalizowania dziatki inwestycyjnej na terenie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu w bezpos$rednim sasiedztwie rezerwatu

Wieliszewskie Legi.



Poza tym, prosimy o odpowiedz, czy aktualna zmiana i propozycja, przedstawiona przez
frme HERON PROPERTY POLSKA Sp. z o0.0., warunkéw zabudowy przedmiotowe;
inwestycji, m.in. poprzez zmnigjszenie liczby kondygnacji kilku budynkéw z 5 do
4 kondygnacji (wszystkie budynki mieszkalne miatyby 4 kondygnacje), zmniejszenie liczby
mieszkan o ok. 240, budowa szkoty na terenie planowanej inwestycji itd., spetniataby wymogi
formalne, okreslone przepisami prawa, w tym m.in. zgodne z § 5 ust. 1 rozporzgdzenia w
sprawie ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy, wskaznika wielkosci powierzchni
nowej zabudowy, w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, wyznaczanego na podstawie
sredniego wskaznika tej wielkoéci dla obszaru analizowanego, parametry wysoko$ci gérnej

krawedzi elewacji frontowej itd.
Z uwagi na ziozony przez Inwestora wniosek o pozwolenie na budowe, procedowany
w Dziale Architektury Starostwa Powiatowego w Legionowie i uplyw terminéw

przewidzianych przepisami prawa, uprzejmie prosimy, o niezwtoczne udzielenie odpowiedzi

w przedmiotowej sprawie.

W zatgczeniu, kopia opinii prawnej Kancelarii Prawnej INLEGIS.

Z powazaniem

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej
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Wrockaw, dnia 30 czerwea 2025 1.

OPINIA PRAWNA NA ZLECENIE GMINY WIELISZEW
dotyczaca prawidlowosci wydania decyzji o warunkach zabudowy
dla firmy HERON PROPERTY POLSKA 8p. z 0.0,
na dzialce nr 18/4 w miejscowosci Wieliszew i jej ewentualnego wzruszenia

STAUKTURA OPINIi PRAWNE.J:

1.Podstawy prawne | skroty

2. Stan faktyczny

3. Opis celu sporzadzenia opinii prawnej

4. Podstawy prawne wzruszenia decyzji o warunkach zabudowy

5. Analiza prawidiowasci decyzji Srodowiskowe] wydane] w sprawie

6.Analiza prawidtowosci decyzji o warunkach zabudowy wraz z analizg przebiegu
postepowania

7. Whnioski oraz rekomendacje

1. PODSTAWY PRAWNE | STOSOWANE SKROTY
a) akty prawa powszechnie obowigzujgcego:

+ ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z
2024 r. poz. 572), dalej: k.p.a.

- ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {Dz.
U. 22021 r. poz. 741 z p6Zn. zm.), dalej: u.p.z.p.

* ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz 0 ocenach oddzialywania
na srodowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405 z poZn. zm.), dalej: u.0.0.8.

- ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098),
dalej: u.0.p.

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury 2 dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie {tj. Dz. U. 2 2019 r.
poz. 1065 z pbzn. zm.), dalej: rozporzgdzenie w sprawie warunkow technicznych

» Rozporzadzenie Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagari dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1588), dalej: rozporzadzenie w sprawie ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy



INLEGIS

* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na S$rodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 71), dalej:
rozporzadzenie w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczgco oddzialywaé na
Srodowisko.

b} inne akty prawne:

+ Rozporzgdzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

» Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wieliszew
ustalonego uchwaig nr L/475/2018 Rady Gminy Wieliszew z dnia 19 paZdziernika 2018
r., dalej: Studium.

UWAGA:

Wszystkie akty prawa materiainego uwzgledniane sg w niniejszej opinii wediug stanu
prawnego obowigzujgcego w dniu wydania analizowanej decyzji ¢ warunkach zabudowy
1. na dzien 7 lipca 2021 r. oraz w niezbednym zakresie w dniu wydania przez Wojta Gminy
Wieliszew decyzji nr 1/2018 o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia tj. na dzien 5 stycznia 2018 r

2. STAN FAKTYCZNY

Przedmiotem opinii prawnej jest decyzja Wojta Gminy Wieliszew z dnia 7 lipca 2021 r. nr
81/2021 ustalajgca na rzecz Heron Property Polska Sp. z 0.0. z/s w Warszawie (dalej
rowniez jako: inwestor, Heron) warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie
zespoitu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zabudowg usiugowg, obiektow
infrastruktury technicznej oraz urzadzen budowlanych zwigzanych z projektowang
inwestycig na terenie dziatkki o nr ewidencyjinym 18/4 w miejscowosci Wieliszew (obreb
ewid. Wieliszew PGR) gmina Wieliszew, dalej jako: decyzja WZ, decyzja Wojta.

Decyzja WZ wydana zostala w nastgpujacych okolicznosciach faktycznych |
prawnych:

Postepowanie sSrodowiskowe

W dniu 5 stycznia 2018 r. Wojt Gminy Wieliszew wydal decyzje nr 1/2018 o
srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia, w kiorej stwierdzit
brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dia przedsiewziecia
polegajgcege na budowie zespolu budynkObw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z
zabudowg ustugowg, obiekitow infrastrukiury technicznej oraz urzgdzen budowlanych
zwigzanych z projektowang inwestycig na terenie dzialki o nr ewidencyjnym 18/4 w
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miejscowosci Wieliszew (obreb ewid. Wieliszew PGR) gmina Wieliszew oraz okreslit
istolne warunki korzystania ze Srodowiska w fazie realizacji | eksploatacji lub uzytkowania
przedsiewzigcia (dalej: decyzja srodowiskowa).

Wskazana wyzej decyzja Srodowiskowa oparta zostata na postanowieniu Wéjta Gminy
Wieliszew z dnia 13 grudnia 2017 r. o odstapieniu od obowiazku przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko po uzyskaniu stosownych opinii Regionainego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspekiora Ochrony Srodowiska w
Legionowie.

W sSwietle aspektow S$Srodowiskowych istotne jest to, iz przedmiotowa inwestycja
zakwalifikowana zostata jako mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko w
rozumieniu § 3ust. 1 pkt 53 lit. b, § 3ust. 1 pkt 55 1it. b, § 3 ust. 1 pki 56 lit. a oraz § 3 ust.
1 pkt 80 Rozporzgdzenia w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywad na
Srodowisko.

Dziatka inwestycyjna potozona jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazem ustanowionego na mocy Rozporzadzenia Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z
dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
zlokalizowana jest w odlegtosci 5,5 km od obszaru Natura 2000 oraz w odleglosci 1,2 km
od rezerwatu przyrody Wieliszewskie Legi.

Z rozdzielnika decyzji srodowiskowej nie wynika, by zostata ona dorgczona stronom
postepowania $rodowiskowego w rozumieniu art. 74 ust. 3a 1.0.0.$. Z tresci decyzji, w tym
pouczenia nie wynika, by liczba stron postepowania $rodowiskowej przekroczyta 20.

Postepowanie w przedmiocie wydania decyzji o warunkach zabudowy

W dniu 24 stycznia 2018 r. Spotka Heron ziozyla do Wojta Gminy Wieliszew wniosek o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zabudowg ustugows, obiekiow
infrastruktury technicznej oraz urzadzent budowlanych zwiazanych z projektowana
inwestycja na terenie dziatki o nr ewid. 18/4 w miejscowosci Wieliszew, gmina Wieliszew.

W dniu 30 stycznia 2018 r. Wojt wezwat inwestora do uzupetnienia brakow formainych
wniosku poprzez przediozenie stosownych umodw z dostawcami mediow, w tym warunkow
przylaczenia do mediow.

Decyzja nr 2/2018 z dnia 5 lutego 2018 r. Starosta Legionowski zatwierdzit dokumentacje
geologiczno-inzynierskg.
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Whioskiem z dnia 21 lutego 2018 r. Inwestor ziozyt do Wéjta wniosek o zawszenie
postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy w zwigzku z koniecznoscig
uzyskania stosownych zgod | warunkow na przylaczenie od dostawcoéw mediow.

Postanowieniem z dnia 26 lutego 2018 r. Wojt zawiesit postepowanie sprawie.

Pismem z dnia 15 czerwca 2018 1. Inwestor uzupemit braki formaine wniosku i przediozyt
stosowng dokumentacje w zakresie warunkow przylgczenia do sieci wraz z wnioskiem o
podijecie zawieszonego postgpowania.

Pismem z dnia 7 wrzesnia 2018 r. Inwestor ponowit wniosek o podjecie zawieszonego
postepowania administracyjnego.

Pismami z dnia 21 wrze$nia 2018 r. (data wystania: 24 wrze$nia 2018 r.) Wéjt Gminy
Wieliszew wystapit w trybie art. 53 ust. 4 u.p.z.p. 0 uzgodnienie wnioskowanej inwestycji
do: Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Warszawie Zarzgd Zlewni Narwi w Debem, Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska, Starosty Legionowskiego, Mazowieckiego Zarzadu Drog
Wojewodzkich.

Wojt Gminy Wieliszew pismem z dnia 28 wrzesnia 2018 1. zawiadomit strony 0 wszczeciu
postgpowania w sprawie ustalenia na rzecz inwestora warunkow zabudowy. Jako strony
postepowania ustalit podmioty posiadajace tytut prawny do nieruchomosci sasiednich
wzgledem dziatki nr 18/4 tj: Poiskie Koleje Panstwowe S.A., Operator Gazociggow
Przesylowych Gaz-System S.A, Wojewodztwo Mazowieckie, Skarb Panstwa - KOWR
Oddziat Terenowy w Warszawie.

Postanowieniem nr 14/2018 z dnia 16 paZdziernika 2018 r. Starosta Legionowski zmienit
postanowienie nr 12/2018 w taki sposOb, 2e uzgodnit projekt decyzji o warunkach
zabudowy bez zastrzezen i bez koniecznosci uzyskania zgody na wylaczenie gruntow z
produkcii rolniczej dia catosci obszaru dziatki 18/4 obreb Wieliszew PGR.

Mazowiecki WojewOdzki Konserwator ZabytkOw postanowieniem nr 587/2018 umorzyi
postgpowanie uzgodnieniowe uznajgc, ze pianowana inwestycja zlokalizowana jest poza
obszarem zabytku archeologicznego wpisanego do rejestru zabytkOw, znajdujgcego sie w
wykazie zabytkow do ewidencji gminnej oraz poza obszarem parku krajobrazowego,
pomnika historii i nie podiega ochronie konserwatorskiej na podstawie obowigzujgcej
ustawy o ochronie zabytkOw i opiece nad zabytkami, ani na podstawie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego.

Postanowieniem z dnia 11 pazdziernika 2018 r. Mazowiecki Zarzad Drog Wojewodzkich
odmowit uzgodnienia projekiu decyzji 0 warunkach zabudowy.
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Pismem z dnia 6 grudnia 2018 r. W6jt Gminy Wieliszew ponownie zwroci sig do zarzadcy
drogi wojewoddzkiego ¢ uzgodnienie projekiu decyzji.

Kolejnymi postanowieniami wobec uzupeinienn wniosku przez inwestora odmawiat
uzgodnienia projekiu decyzji. Inwestor dwukrotnie skiadat zazalenie od postanowien
odmownych do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie, kidre decyzjg z
dnia 9 stycznia 2021 r. uchylifo postanowienie zarzgdcy drogi wojewodzkiej | przekazaio
sprawe do ponownego rozpoznania. Decyzjg z 6 maja 2020 r. SKO utrzymato w mocy
postanowienie zarzadcy drogi o odmowie uzgodnienia projekiu decyzji WZ.

W dniu 1 marca 2021 r. inwestor zmienit wniosek o ustaienie warunkéw zabudowach i
przedstawit nowy zatgeznik do wniosku. Zmiany we wniosku polegaly na zwigkszeniu
wysokosci gornej krawedzi elewacii frontowej dia zabudowy usiugowej z 8 m do 18 m,
zwigkszeniu liczby miejsc parkingowych do obstugi budynku oSwiaty z 8 do 22 migjsc
postojowych, zwigkszenie liczby migjsc postojowych przewidzianych przy budynku
ustugowo-handlowym z 45 do 103 miejsc postojowych, przy czym 50 miejsc
dedykowanych bedzie dia osob korzystajacych z pobliskiego przystanku koiejowego
Wieliszew-Centrum®, ustalenie nieprzekraczainej finii zabudowy od ulicy Modiiriskiej w
odieglosci 25 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi wojewodzkiej nr 631.

Pismem z dnia 1 kwietnia 2021 r. Wojt Gminy Wieliszew wystgpit ponownie 0 uzgodnienia
Zmienionego zgodnie z wnioskiem inwestora projektu decyzji WZ do Mazowieckiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, Regionainego Zarzgdu Gospodarki Wodnej w
Warszawie Zarzad Zlewni Narwi w Debem, Regionalnego Dyrekiora Ochrony Srodowiska,
Starosty Legionowskiego, Mazowieckiego Zarzgdu Drog Wojewodzkich oraz do Prezesa
Urzedu Transportu Kolejowego.

Postanowieniem z dnia 20 Kwietnia 2021 r. Zarzadca drogi odmowit uzgodnienia projekiu
decyzji.

Postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2021 7. Konserwator zabyikOw uzgodnit projekt decyzji.

Pismem z dnia 16 kwietnia 2021 r. Prezes Urzedu Transportu Kolejowego uznat sie za
niewtasciwego w sprawie.

Marszatek Wojewodziwa postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2021 r. uzgodnit projekt
decyzji WZ w zakresie zadart samorzadowych.,

inwestor pismem z dnia 26 kwietnia 2021 r. przediozyt nowy zatgcznik graficzny pn.
"Projekt zagospodarowania terenu”. Zmiana zalgcznika polegata na wrysowaniu na
rysunku nieprzekraczainej linii zabudowy od strony drogi wojewddzkiej nr 631 zgodnie z
zatgeznikiem do decyzji o warunkach zabudowy pn. "Kopia mapy zasadniczej w skali
1:1000 z liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji oraz pozostalymi oznaczeniami
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graficznymi" tak, aby doprowadzi¢ do spojnosci obu rysunkow w zakresie
nieprzekraczainej linii zabudowy i nie budzi¢ dalszych watpliwosci organu uzgadniajgcego.

Wojt Gminy Wieliszew pismem z dnia 27 kwietnia 2021 r. zwrdcit sie ponownie do
zarzgdcy drogi wojewddzkiego o uzgodnienie projektu decyzji WZ.

Postanowieniem z dnia 11 maja 2021 r. zarzgdca drogi uzgodn# projekt decyzji WZ
wskazujgc jednoczesnie niezbedne zmiany w projekcie przed wydaniem decyzji.

Pismem z dnia 18 czerwca 2021 r. Inwestor wystapit do Wojta o uzgodnienie warunkow
zabudowy zgodnie z obecnym projektem tej oraz dotychczas uzyskanymi uzgodnieniami w
tym zgodnie z postanowieniem Zarzgdu Wojewodztwa Mazowieckiego z uwzglednieniem
korekt.

Decyzjg nr 81/2021 z 7 lipca 2021 r. Wojt Gminy Wieliszew wydat decyzjg ustalajgea na
rzecz Heron warunki zabudowy.

Zgodnie z postanowieniami Studium dziatka inwestycyjna nr 18/4 znajduje na obszarze
oznaczonym symboiem MW/MN, kidrego kierunkiem zagospodarowania jest zabudowa
mieszkaniowa jedno- lub wielorodzinna.

3. OPIS CELU SPORZADZENIA OPINil PRAWNEJ

W tak zakreSlonym stanie faktycznym Zleceniodawca zieck Wykonawcy na podstawie
umowy nr 154/25 z dnia 11 czerwca 2025 r. wykonanie zadania pn. ,Opinia prawna
dotyczgca prawidtowosci wydania decyzji o warunkach zabudowy dia firmy HERON
PROPERTY POLSKA Sp. z 0.0. na dziatice nr 18/4 w migjscowosci Wieliszew | jej
ewentualnego wzruszenia”.

Przedmiotem analizy prawnej bedzie:

« Ocena prawidiowosci wydania decyzji Srodowiskowej

- Ocena prawidtowosci wydania decyzji o warunkach zabudowy, w tym przebiegu
postepowania administracyjnego

- Zidentyfikowanie potencjalnych nieprawidtowosci

+ Okresienie mozliwych podstaw prawnych wzruszenia decyzji 0 warunkach zabudowy

4. PODSTAWY PRAWNE WZRUSZENIA DECYZJi O WARUNKACH ZABUDOWY

a) Charakter prawny decyzji o warunkach zabudowy

Zgodnie z art. 4 i art. 6 u.p.z.p ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycii
celu publicznego oraz okreSlenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
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terenu nastepuje w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
jego braku okresienie sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym
lokalizacje inwestygji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego, a sposdb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych
inwestycji ustala sig w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksziatujg, wraz z innymi
przepisami, sposéh wykonywania prawa wiasnesci nieruchomosci, a kazdy ma prawo, w
granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut prawny,
zgodnie z warunkami ustalonymi w mieiscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — pod warunkiem, ze nie
narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz interesu osob trzecich, a takze
do ochrony wlasnego interesu prawnego pizy zagospoedarowaniu terenow nalezacych do
innych 0s6b lub jednostek organizacyjnych.

Decyzia o warunkach zabudowy ma charakter decyzii deklaratoryjnej, ¢co potwierdzit
Trybunat Konstytucyiny w wyroku z dnia 20 fipca 2010 r. sygn. K 17/08 , zgodnie z ktérym
decyzje o warunkach zabudowy nie tworzg porzgdku prawnego i nie majg charakteru
konstytutywnego, a jedynie stanowig szczegblowa urzedowg informacije o tym, jaki obiekt i
pod jakimi warunkami inwestor moze na danym terenie wybudowad bez obrazy przepisow
prawa, jednak informuja takze o tym, jaka zabudowa stanowit juz bedzie naruszenie
przepisow prawa.

Potwierdza to brzmienie art. 83 ust. 11 2 u.p.z.p., zgodnie z ktérymi w odniesieniu do tego
samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz jednemu
wnioskodawcey, doreczajgc odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a sama decyzja 0
warunkach zabudowy nie rodzi praw do ferenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i
uprawnien oséb trzecich.

PowyZszy poglad znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie sgdbéw administracyjnych. W
wyroku z dnia 21 maja 2024 r, sygn. akt § OSK 773/23 Naczelny Sgd Administracyjny
wskazat, ze decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy ma charakler deklaratoryjny, gdyz
organ stwierdza w niej jedynie, czy w swielle powszechnie obowiazujgcego prawa
dopuszczaina jest realizacia danegj inwestycji na wskazanym przez inwestora terenie.
Organ rozpatrujac wniosek inwestora bada jedynie, czy dana inwestycja spehia przesianki
scisle okreslone przepisami prawa. To nie od uznania organu administracyjnego
zalezy, czy na danym terenie bedzie mozliwa realizacja inwestycji, lecz od tego, czy
takg mozliwosé w konkretnym przypadku przewidujg przepisy prawa.
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Powyzszy judykat nawigzuje do istotnego problemu jakim jest zwigzany charakter
decyzji o warunkach zabudowy. Polwierdzit to Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
z dnia z 29 czerwca 2022 r., sygn. akt I OSK 1276/21, w ktorym wyjasnit, ze decyzje o
warunkach zabudowy, zgodnie z art. 4 ust. 2 u.p.z.p., okre$lajg sposoby
zagospodarowania i warunki zabudowy terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ich tresé jest wypadkowsg ogéinego porzadku
planistycznego ksztaltowanego przez ustawy oraz inne akty normatywne o
powszechnej mocy obowigzujgcej i w tym kontekscie sg postrzegane jako decyzje
zwigzane o charakterze deklaratoryjnym.

Jest to istotne w konteksScie wielokrotnego odwolywania sie Wéjta Gminy Wieliszew w
uzasadnieniu opiniowanej decyzji do uznania administracyjnego wbrew
zadeklarowanemu wprost na str. 15 oraz str. 17 uzasadnienia decyzji zwigzanego
charakteru decyzji o warunkach zabudowy. Wojt wskazuje zarazem, ze ,w przypadku
wydawania decyzji 0 charakierze planistycznym (jaka jest niewaltpliwie decyzja o ustaleniu
warunkow zabudowy) wilasciwy organ gminy dysponuje znaczng swobodg w zakresie
konkretyzacji norm ustawowych i podustawowych wyznaczajgcych ogéine i minimaine
ramy pozytywnego rozsirzygnigcia sprawy 0 ustalenie warunkow zabudowy. PowyZsza
swoboda dotyczy nie tylko ustalania i konkretyzacji wymagari w zakresie mozliwej
kontynuacji funkgji zagospodarowania terenu i jego zabudowy (np. funkcji uslugowej,
mieszkaniowej, handlowej), lecz takie w zakresie ustalania konkretyzacji i ksztattowania
warunkow urbanistycznych (parametrow, cech i wskaznikow zagospodarowania terenu)
oraz warunkow architektonicznych (parametrow, cech i wskaZnikéw zabudowy)
planowanej inwestycji. Zakresem powyzszej swobody objeta jest takZe konkretyzacja
istnigjgcej w momencie orzekania funkcji zabudowy i zagospodarowania na lterenie
objetym obszarem analizowanym, o kiorym mowa w § 2 pkt 4 rozporzgdzenia w sprawie
ustalania wymagari dotyczgcych nowej zabudowy” (str. 17-18 uzasadnienia decyzji WZ).

b) Tryby wzruszenia ostatecznej decyzji administracyjnej

* wznowienie postepowania administracyjnego - art. 145 k.p.a.
+ stwierdzenie niewaznosci decyzji - art. 156 k.p.a.
+ Zmiana/uchylenie decyzji ostatecznej w trybie art. 155 k.p.a.

Wznowienie postepowania:

Art. 145 § 1. W sprawie zakoriczonej decyzja ostateczng wznawia si¢ postepowanie,
jezeli:

1) dowody, na ktorych podstawie ustalono istoine dla sprawy okolicznosci faktyczne,
okazaly sie fatszywe;

2) decyzja wydana zostata w wyniku przestepstwa,

3) decyzja wydana zostata przez pracownika lub organ administracji publicznej, kibry
podlega wylgczeniu stosownie do art. 24, art. 25 iart. 27,

4) strona bez wiasnej winy nie brafa udziatu w postepowaniu;
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5) wyjdg na jaw istotne dla sprawy nowe okolicznosel faktyczne lub nowe dowody
istniejgce w dniu wydania decyzji, nie znane organowi, ktory wydat decyzje,

6) decyzia wydana zostala bez uzyskania wymaganego prawem sianowiska innego
organu;

7) zagadnienie wstepne zostalo rozstrzygnicte przez wiasciwy organ-ub sgd odmiennie od
oceny przyjetej przy wydaniu decyzji {art. 100 § 2);

8) decyzja zostata wydana w oparciu ¢ inng decyzje lub orzeczenie sgdu, ktore zostafo
nastepnie uchylione fub zmienione.

Art. 148 § 1 Uchylenie decyzii z przyczyn okresionych w art. 145 § 1 pkt 11 2 nie moze
nastapiC, jezeli od dnia doreczenia iub ogloszenia decyzji uphynelo dziesied lat, zad z
przyczyn okreslonych w art. 145 § 1 pk! 3-8 oraz w art. 145a-145b, jezeli od dnia
doreczenia fub ogloszenia decyzji uplynelo piec lat.

§ 2 Nie uchyla sie decyzji takze w przypadkuy, jezeli w wyniky wznowienia postepowania
mogtaby zapas¢ wytacznie decyzja odpowiadajaca w swej istocie decyzji dotychczasowe],

Stwierdzenie niewaznosci decyzji:

§ 1. Organ administracji publicznej stwierdza niewaznos¢ decyzji, kidra:

1) wydana zostaia z naruszeniem przepisow o wiasciwosc,

2) wydana zostata bez podstawy prawnej iub z razgcym naruszeniem prawa;

3) dotyczy sprawy juz poprzednio rozstrzygnigtej inng decyzig ostateczng albo sprawy,
ktérg zatatwiono milezgeo,

4) zostala skierowana do osoby nie bedgce| strong w sprawie;

5} byla niewykonalna w dniu jej wydania i jej niewykonalno$¢é ma charakter trwaly;

) w razie jej wykonania wywolalaby czyn zagrozony karg;

7) zawiera wade powodujaca jej niewaznos¢ z mocy prawa.

§ 2. Nie stwierdza sie niewaznosci decyzii z przyczyn wymienionych w § 1, jezeli od dnia
jej dorgczenia lub ogioszenia uplynelo dziesieC lat, a takze gdy decyzja wywolala
niecdwracaline skutki prawne.

§ 2 Nie stwierdza sie niewaznosci decyzii z przyczyn wymienionych w § 1, jezeli od dnia
jej doreczenia lub ogloszenia uplynelo dziesied lat, a takze gdy decyzja wywolata
nieodwracalne skutki prawne.

Zmiana/uchylenie decyzji, na podstawie ktérej strona nabyla prawo:
Decyzja ostateczna, na mocy ktérej strona nabyla prawo, moze by¢ w kazdym czasie za

zgodg strony uchylona lub zmieniona przez organ administracji publicznej, ktdry jg wydat,
jezeli przepisy szczegblne nie sprzeciwiajg sig uchyleniu lub zmianie takiej decyzji i
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przemawia za tym interes spoteczny lub stuszny interes strony; przepis art. 154 § 2 stosuje
sie odpowiednio.

5. ANALIZA PRAWIDLOWOSCI DECYZJI SRODOWISKOWEJ WYDANEJ W SPRAWIE

W pierwszej kolejnosci nalezy rozwazyCé prawidlowosté wydanej w sprawie decyzji
srodowiskowej. Zgodnie bowiem z art. 72 ust. 1 pkt 3 u.0.0$. wydanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach nastgpuje przed uzyskaniem decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu - wydawanej na podstawie ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponadto zgodnie z art. 86 ust. 1 pkt 2 u.0.i.$. decyzja 0 Srodowiskowych uwarunkowaniach
wigze organy wydajgce decyzje, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1, a wigc réwniez w
zakresie wydania decyzji 0 warunkach zabudowy.

Skuteczne wzruszenie decyzji Srodowiskowe] mogloby stanowi¢ w dalszej kolejnosci
podstawg¢ do wznowienia postgpowania w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy na podstawie art. 145 § 1 pkt 8 k.p.a., zgodnie z ktérym wznawia sig
postgpowanie administracyjne jezeli decyzja zostata wydana w oparciu o inng decyzje lub
orzeczenie sadu, ktbre zostato nastepnie uchylone lub zmienione.

Z tredci decyzji Srodowiskowej Wojta Gminy Wieliszew z dnia 18 stycznia 2018 r. nr
1/2018 wynika, Ze nie zostata ona przestana do stron postepowania w rozumieniu art. 74
ust. 3a u.0.0.5. Z treSci decyzji nie wynika rowniez, by liczba stron postepowania
srodowiskowej przekroczyta 20 i by organ zastosowat tryb doreczania uregulowany w art.
49 k.p.a.

W razie rzeczywistego siwierdzenia pominigcia strony postepowania administracyjnego
postgpowanie administracyjine moze zosta¢ wznowione, jednak wylacznie na jej
wniosek (art. 147 zdanie drugie k.p.a. wznowienie postgpowania z przyczyny
okreslonej w art. 145 § 1 pkt 4 oraz art. 145a-145b nastgpuje tylko na zadanie
strony).

Ponadto, nalezy uwzgledni¢ rowniez uplyw czas od dnia doreczenia lub ogtoszenia decyzji
zgodnie z art. 146 § 1 kp.a. Wobec uplywu czasu decyzja srodowiskowa moglaby
zostaé¢ wzruszona w trybie wznowieniowym jedynie na podstawie art. 145 § 1 pkt 1-2
k.p.a., jednak z przediozonych opiniujgcej akt sprawy nie wynikajg podstawy do
zastosowania tego trybu.

W kontekscie stwierdzenia niewaznosci decyzji Srodowiskowej rowniez brak jest
podstaw do stwierdzenia nieprawidlowosci w rozumieniu art. 156 § 1 k.p.a.

10
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Analizie poddano kwestie:

1) Zasadnoéci stwierdzenia braku potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania
na srodowisko

2) Aktualnosci decyzji sSrodowiskowej wobec pdiniejszych zmian wniosku o
ustalenie warunkow zabudowy przez inwestora.

Ad. 1) Objeta wnioskiem inwestycja polegajaca na budowie zespolu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zabudowg ustugowsg, obiektow infrastruktury
technicznej oraz urzgdzen budowlanych zwigzanych z projektowang inwestycja na terenie
dziatki o nr ewidencyjnym 18/4 w miejscowosci Wieliszew zakwalifikowana zostata jako
przedsigwzigcie mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu
§3ust. 1pkt531it. b, § 3 ust. 1 pkt 55 1it. b, § 3 ust. 1 pkt 56 lit. a oraz § 3 ust. 1 pkt 60
Rozporzgdzenia w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
$rodowisko.

Kwalifikacja przedsiewzigcia zostata przeprowadzona prawidiowo.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 pkt 2 u.0.0.8. przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsiewziecia na srodowisko wymaga realizacja przedsiewzigcia moggcego potenciainie
znaczaco oddziatywaC na Srodowisko, jezeli obowigzek przeprowadzenia oceny
oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko zostal stwierdzony na podstawie art. 63 ust.
i

Zgodnie z art. 59 ust. 2 u.0.0.§. realizacja planowanego przedsiewziecia innego niz
okreslone w ust. 1 wymaga przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsiewziecia na
obszar Natura 2000, jezeli: przedsiewzigcie 10 mozZe znaczaco oddzialywat na obszar
Natura 2000, a nie jest bezposrednio zwigzane z ochrong tego obszaru lub nie wynika z
tej ochrony; obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsiewziecia na obszar
Natura 2000 zostat stwierdzony na podstawie art. 97 ust. 1.

W oparciu o art. 63 ust. 1 u.0.0.8. Wéjt wydal postanowienie, w ktérym stwierdzif
odstgpienie od obowiazku przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko.

Dziatka inwestycyjna zlokalizowana jest w odlegtosci 5,5 km od obszaru Natura
2000, zatem nie znaleziono podstaw do obowigzku przeprowadzenia oceny
oddzialywania na ten obszar.

Ponadto zgodnie z art. 63 ust. 3 pkt 1 1.0.0.5. Obowigzek przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na Srodowisko stwierdza sie obligatoryjnie, jezeli
mozliwose realizacji przedsiewziecia, 0 ktorym mowa w ust. 1, jest uzalezniona od
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, o ktdérym mowa w przepisach ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska.
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Dziatka inwestycyjna objeta wnioskiem nie jest poloiona na obszarze
ograniczonego uzytkowania.

Ad. 2) inwestor dokonat zmiany pierwotnego wniosku o ustalenie warunkow zabudowy

pismem z dnia 1 marca 2021 r. w zakresie:

- zwigkszenia wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej dia zabudowy ustugowej z 8
m do 18 m - zmiana podyktowana zwigkszeniem liczby kondygnacji budynku
ustugowego (osSwiata) do 3 kondygnacii;

- zwigkszenia liczby miejsc parkingowych do obstugi budynku oswiaty z 8 do 22 miejsc
postojowych,

- zwigkszenia liczby miejsc postojowych przewidzianych przy budynku ustugowo-
handlowym z 45 do 103 miejsc postojowych, przy czym 50 miejsc dedykowanych
bedzie dla 0sob korzystajgcych z pobliskiego przystanku kolejowego ,Wieliszew-
Centrum”,

- ustalenia nieprzekraczainej linii zabudowy od uficy Modiinskiej w odlegtosci 25 m od
zewnetrznej krawedzi jezdni drogi wojewbdzkiej nr 631,

Ustalenia wymaga, czy zarysowana zmiana wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy wymagala ponownego wystapienia o decyzje srodowiskowg?

W ocenie opiniujgcej wskazane zmianach w zakresie parametrow architektonicznych
powinny by¢ uwzglednione przez orzekajgcy w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
organ pod katem koniecznosci wystapienia o nowg decyzje Srodowiskowg wzglednie o
zmiang wydanej decyzji Srodowiskowej. Wojt jednak do kwestii tej w ogole sie nie odnidst.
inwestor wobec zmiany wniosku o wydanie warunkow zabudowy nie wystgpit 0 wydanie
nowej decyzji sSrodowiskowej.

Zdaniem opiniujgcej, wobec zmiany parametrow inwestycii, Heron powinien wystgpi¢ o
zmiang decyziji srodowiskowej w trybie art. 155 k.p.a. wzglednie 0 wydanie nowej decyzji
Srodowiskowej przez Wajta. To do oceny organu administracji publicznej nalezy wowczas
stwierdzenie, czy w sprawie doszio do istotnej zmiany stanu faktycznego wymagajacej
wydania nowej decyzji srodowiskowej. W przeciwnym razie Woji w trybie art. 155 kp.a.
winien zmieni¢ na wniosek inwestora uprzednio wydang, ostateczng decyzje
$rodowiskows.

inwestor jednak w ogole nie podjgt w tym zakresie inicjatywy po faktycznej zmianie
wniosku o wydanie decyzji WZ.

12
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postojowyeh} oraz parametru urbanistycznego {zmiana ustalenia lokalizacji
nieprzekraczainej linii zabudowy). Podstawa wzruszania decyzji: art, 156 § 1 pkt 2
k.p.a. jako wydana z razgcym naruszeniem prawa tj. art. 72 ust. 1 pkt 3 u.0.0.3.

Skoro zgodnie z art. 86 ust. 1 pkt 2 u.0.i.8. decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach
wigze organy wydajace decyzje o warunkach zabudowy to niedopuszczainym jest zmiana
w toku postgpowania o ustalenie warunkéw zabudowy parametrow inwestycjii bez
jednoczesnego wystapienia 0 wydanie nowej decyzji srodowiskowej, ewentualnie o
stanowisko organu w przedmiocie konieczno$ci uzyskania nowej decyzji Srodowiskowej w
zakresie oceny czy zmiana planowanego przedsiewziecia jest istotna z punkiu widzenia
oddziatywania inwestycji na $rodowisko.

W ocenie opiniujacej zmiany parametrow takich jak: liczba miejsc postojowych, wysokosé
budynku, zmiana lokalizacji nieprzekraczainegj linii zabudowy wymagajg stanowiska organu
w zakrasie oddziatywania inwestycji w zmienionym ksztaicie na Srodowisko.

Jednoczesnie wyjasnic nalezy, ze wobec zmiany wniosku 0 wydanie decyzji WZ Wojt nie
miat obowigzku zawieszaé postepowania administracyjnego z urzedu celem
rozstrzygniecia zagadnienia wstgpnego tj. wydania nowej decyzji Srodowiskowej.
Powszechnie przyjmuje sie, ze wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach nie
ma zatem cech zagadnienia wstepnego, o jakim mowa w art. 97 § 1 pkt 4 kpa, w
stosunku do postepowania w przedmiocie uzyskania warunkow zabudowy {por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 marca 2016 ., sygn. akt 1l OSK 1806/14).
Wskazana nieprawidiowosé polegaiaca na_nierozwazeniu koniecznodci wystapienia o

nows. decyzm, .Smdow&&oxva,_‘n_g_.ma,;ﬂem“z_rlaaum,.ﬂ_a_uszgnla _prawa procmg*ggg

oraanu a naruszema orawa matenalnego skutku;acego razacym naJUSzentem prawa 1.

72 ust. 1 pkt 3 1.0.0.$.

W orzecznictwie sgdow administracyjnych wskazuje sie, ze zmiana parametrow inwestycii
polegajgca na zmniejszeniu tychze parametrOw nie powoduje po stronie inwesiora
obowigzku wystepowania 0 nowg decyzje Srodowiskowsg, jednak sytuacja odwroina, a
wiec zwigkszenie tych parametrow, powoduje koniecznose uzyskania nowej decyzji.

Powyzsze znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sgddw administracyjnych:

Wyrok NSA z 18.10.2024 r., Il OSK 1989/22: Fakt, Ze zmiana parametréw inwestycji
polegata na zmniejszeniu ilosct | powierzchni migjsc postojowych, a nie na ich
zwigkszeniu, sprawiat, Zze zgodnie z art. 72 ust. 2 pkt 1a iit. &, ¢) w zw. z ust. 1 pki 1
ustawy ocenowej nie byto potrzeby uzyskania nowej decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach przedmiotowej inwestycji, poniewaz mniejsze parametry nie
powodowaty zmian uwarunkowan okreslonych w wydane] uprzednio decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach. Zaznaczy¢ w szczegoinosci nalezy, ze w sytuacii, gdy
zmniejszeniu ulegta liczba miejsc postojowych i ich powierzchnia, emisja hatasu i spalin
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niewatpliwie bedzie mniejsza niz gdyby w projekcie budowlanym przewidziano miejsca
postojowe w iloSci | na powierzchni przewidzianej w decyzji Srodowiskowej. Ponadto,
skoro przyjecie w projekcie budowlanym takiej samej ilosci i powierzchni miejsc
postojowych i ich powierzchni jak w decyzji Srodowiskowej nie wymagatoby wydawania
nowej decyzji w tym przedmiocie, to tym bardziej nie bylo takiej potrzeby przy
projektowaniu mniejszej ilosci tych migjsc, zajmujacych mniejszg powierzchnie.

Wyrok WSA w Gliwicach z 13.08.2018 r., i SA/GI 627/18: Uznanie przez organ
administracji, ze planowane przedsiewzigcie nie wymaga uzyskania decyzji o
$rodowiskowych uwarunkowaniach nie oznacza, ze swoje zamierzenie moze realizowaé w
dowolny sposob. Jesli bowiem przedsigwziecie bedzie zrealizowane w sposob
odbiegajgcy od parametrow analizowanych na etapie oceny koniecznosci uzyskania
decyzji 0 Srodowiskowych uwarunkowaniach (w ten sposob, ze bedzie mogio zostad
zaliczone do mogacych potencjainie znaczgco oddzialywaé na $Srodowisko) to w
konsekwencji nalezy przyjaé, iz decyzja, o ktorej mowa w art. 72 ust. 1 ustawy o ocenach
zostala wydana bez uzyskania wymaganej decyzji, o ktorej mowa w art. 71 ustawy o
ocenach.

Wynikajgce z karty informacyjnej przedsiewzigcia parametry zamierzenia s3 wigzace
zaréwno dia organu administracji, jak i dla inwestora. W tym pierwszym przypadku
oznacza to, ze dokonujgc analizy zamierzenia organ administracjii nie moze przyjmowac
innych parametrow przedsigwziecia. W drugim przypadku zwigzania, inwestor realizujac
przedsiewzigcie bedzie mogt je wykonaé jedynie wedle parametrow wynikajacych z
wniosku, a w konsekwencji z tresci decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

Wyrok WSA w Rzeszowie z 27.02.2020 r.,, | SA/Rz 1138/19: Koniecznosté
przedstawienia decyzji 0 $rodowiskowych uwarunkowaniach nalezy do merytorycznej
oceny okolicznosci danej sprawy. Jest to wigc kwestia materialna, a nie procesowa.
Stanowisko 1o uzasadnia rowniez fakt, 2e w przypadku gdy inwestor legitymuje sie decyzja
0 srodowiskowych uw _u_gr_unkowa,mach tc_grgan Jg;gagﬁmgc wmosek Q_ustalenie lokalizacji
inwestycji celu publicznego anie tylko czy decvzia taka
zostata wydana (por.m.in. wyrok NSA z 13 grudnia 2018 r. il OSK 2369/18 i z 21 listopada
2018 r. 1t OSK 2800/16 , wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 23 pazdziernika 2019
r. Il SAB/Go 174/19). Brak ostatecznej decyzji Srodowiskowej w znaczeniu formainym,
przejawiajgcy sig w niedofgczeniu istniejgcej decyzji do wniosku, moze byé uzupetniony w
trybie art. 64 § 2 kp.a., jednak brak w obiegu prawnym ostatecznego rozstrzygniecia o
ustaleniu_Srodowiskowych uwarunkowan czyni niedopuszczalnym skuteczne wniesienie

wniosku i tym samym uniemoZliwia wszczecie i prowadzenie postepowania w_sprawie 9
ustalenie warunkow zabudowy (wyrok WSA w Opolu z 20 pazdziermnika 2016 r. il SA/Op
290/16).
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6. ANALIZA PRAWIDLOWOSCI DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY WRAZ Z
ANALIZA PRZEBIEGU POSTEPOWANIA

Analiza przebiegu postepowania zmierzajgcego do wydania decyzji Wojta nr 81/2021 oraz
audyt samej decyzji prowadzi do wniosku, 2e istniejg podstawy do wzruszenia decyzji w
drodze stwierdzenia niewaznosci na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. §j. w zwigzku z
razacym naruszeniem prawa poprzez naruszenie art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w zwigzku z
naruszeniem § 3, § 4 ust. 4, § S ust. 2, § 6 ust. 2 oraz § 7 ust. 4 rozporzgdzenia w
sprawie ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy.

W ocenie opiniujgcej Wojt Gminy Wieliszew wydajac przedmiotowg decyzje nie
dokonat prawidiowej oceny spelnienia warunku wydania decyzji 0 WZ wynikajgcego
z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. i nieprawidiowo ocenit speinienie przez planowane
przez inwestora przedsigwzigecie wymagan dolyczgcych nowej zabudowy.

Sporzadzona w sprawie analiza urbanistyczna wskazuje na szereg nieprawidtowosci,
ktérych organ nie wyjasnit | w ramach - jak sam wskazat w uzasadnieniu decyzji -
swobodnego uznania przyigt bezkrytycznie wartosci maksymaine istniejgcej zabudowy na
analizowanym obszarze oraz wartosci, kiére z analizy urbanistycznej w ogdle nie wynikajg
(tak jak niewskazanie w ftresci analizy urbanistycznej $Sredniej szerokosci elewaci
frontowych na cbszarze analizowanym).

W ocenie opiniujacej stwierdza sie nastepujgce nieprawidtowosci w sporzgdzonej analizie
urbanistyczne;.

1. arbitralne i niejednoznaczne ustalenie obszaru analizowania w kierunku poludniowo-
Zachodnim bez uzasadnienia jakimi konkretnymi uwarunkowaniami Srodowiskowymi jub
technicznymi kierowat sie architeki;

2. nieuzasadnione wprowadzenie funkcji ustugowej (brak kontynuaciji funkcji)

3. przekroczenie wskaznikéw zabudowy w Swietie § 5 rozporzadzenia w sprawie ustalania
wymagar dotyczgcych nowej zabudowy

4. nieustalenie $redniej szerokosci elewacji frontowych na obszarze analizowanym i
przyjecie szerokosci elewacji frontowej w sposéb arbitralny naruszajgc tym samym
zasade zachowania fadu przestrzennego - naruszenie § 6 ust. 1-2 rozporzadzenia w
sprawie ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy

5. arbitralne przekroczenie wysokoSci gormej krawedzi elewacji frontowej na obszarze
analizowanym - naruszenie § 7 rozporzgdzenia w sprawie ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy.
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Ad. 1) arbitralne i niejednoznaczne ustalenie obszaru analizowania

Z tresci analizy urbanistycznej wynika nastepujace okreslenie granic obszaru do analizy
(str. 5 analizy):

Granice obszaru analizowanego wyznaczono zgodnie z wymaganiami Rozporzagdzenia
przytoczonego we wstepu, w odleglosci co najmniej trzykrotnej szerokosci frontu dziatki
objetej wnioskiem na kopii mapy zasadniczej, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy
w sakli 1:1000 i nie mniej jak w zasiegu 50 m. Mapa ta stanowi zatgcznik nr 1 do analizy.

Autor analizy objat zatem oceng obszar wysuniety na poludniowy-zachod w Zaden spos6b
nie objasniajgc przyczyn odstgpienia od ogbinej zasady wyznaczania obszaru wokot
dziatki inwestycyjnej (w kazdym kierunku). Jakkolwiek dziatka nr 18/4 sgsiaduje z terenem
lesnym, jednak gdyby obja¢ obszarem analizy dalej wysuniety obszar w kierunku
péinacno-wschodnim to znajduje sie tam obszar zabudowy.

Zgodnie z zatgcznikiem mapowym obszar analizy koriczy sie w kierunku poinocno-
wschodnim w niewielkiej odiegtosci za rondem na ul. Modiinskiej.

Jednak czese tekstowa nie koresponduje z zatgeznikiem mapowym i przyjetym obszarem
analizy, poniewaz na str. 6 analizy urbanistycznej w pkt. 1 Funkcja obszaru autor opisuje
przeznaczenie obszaru Rybaki Zegrze Potudniowe, co wykracza poza granice przyjetego
na mapie obszaru analizowanego.

Tej rozbieznosci nie wyjasnit autor projektu decyzji oraz organ wydajgcy decyzje o WZ.

W ocenie opiniujgcej w sprawie nie sposob jednoznacznie okresli¢ granic obszaru
analizowanego, brak jest stosownego opisu w tresci tekstowej, zatgcznik mapowy nie
pokrywa sie z opisem funkcji obszaru.

Zgodnie z orzecznictwem o razgcym naruszeniu prawa moizna by wéwczas mowié,
gdyby w ogéle nie przeprowadzono analizy, badz tez nie byloby mozliwe ustalenie,
jaki obszar zostat wzigty pod uwage przy sporzadzaniu analizy (wyrok NSA z 16
marca 2012 r,, sygn. Il OSK 2559/10, dostgpny w CBOSA).

Ad. 2) nieuzasadnione wprowadzenie funkcji ustugowej (brak kontynuaciji funkeji) z
pominigciem ustalen Studium

W ocenie opiniujgcej, w decyzji o warunkach zabudowy bezpodstawnie przyjeto mozliwosé
wprowadzenia na dzialce inwestycyjnej zabudowy ustugowej, pomimo iz zabudowa taka
nie wystepuije na obszarze analizowanym na obszarach oznaczonych symbolem MW/MN.
Przeznaczenie pod ustugi wystepuje w czesci poinocnej wzdiuz. ul. Modiinskiej, w miejscu,
w ktorym konczy sie obszar analizowany, co polwierdza tre$¢ analizy urbanistycznej na
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str. 6, a takie w czeSci objetej obszarem analizowanym, ale wylgcznie na obszarach
oznaczonych na rysunku Studium symbolem U (ustugi). Autor analizy urbanistycznej na
sir. 8 powoluje sie na Studium zupeinie pomijajge roznice w usialeniach obszar6w, na
iKtorych znajduje sie dziatka inwestycyina oraz obszary ustug.

Nawet jezeli przyja¢ jednak, ze w ramach kontynuacji funkcji, pomimo ustalert Studium
kidrego postanowienia nie majg charakteru wiazacego, dopuszczaine jest wprowadzenie
funkeji ustugowej, to nie sposob uzasadni¢ parametréw budynku ustugowego (0 czym
czesciowo nizej). Na dzialce nr 46/123 przy Al. Solidarnosci znajduje sig pawilon handiowy
Dino, ale szerokosc elewacji wynosi tu ok. 40 m, tymezasem w analizie urbanistyczngj
przyjeto dia zabudowy ustugowej lub ustugowo-handlowe] szerokosc 60 m (str. 3 decyzji
WZ).

Ad. 3) przekroczenie wskaznikow zabudowy w swietle § 5 rozporzadzenia w sprawie
usialania wymagan dotyczaeych nowej zabudowy

Na stronach 7-8 analizy urbanistycznej przyjeto, ze $redni wskaznik powierzchni
zabudowy analizowanego obszaru wynosi na terenach przeznaczonych pod zabudowe
25%, za$ wskaznik maksymainy: 50%.

Tymczasem dla dziatki inwestycyjnej ustalono wskaznik catkowity powierzchni nowej
zabudowy do powierzehni dzialki objetej decyzjg maksymainie 38%.

Tymczasem, zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzgdzenia w sprawie ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy wskaZnik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w
stosunku do powierzchni dzialki albo terenu wyznacza sig na podstawie éredniego
wskaznika tej wielkosci dia obszaru analizowanego. Zgodnie z ust. 2 dopuszcza sie
wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatiki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.

W orzecznictwie podiresia sig, Ze wyznaczenie innego niz Sredni wskaznik wymaga
szczegbinego uzasadnienia, za§ samo wyliczenie wskaznika intensywno$ci zabudowy
rowniez wymaga wskazania poszczeg6inych dziatek | ich powierzehni, kidre autor analizy

uwzglednit,

Wyrok WSA w Rzeszowie z 14.12.2021 r., Il SA/Rz 1346/21: Zdaniem Sadu analiza
winna zawierac nie tylko przedstawienie samego wskaznika intensywnosci zabudowy na
poszczegolnych dziatkach znajdujgcych sie w granicach obszaru analizowanego, lecz
rowniez podanie powierzchni dzialek i powierzehni znajdujgcych sig na nich budynkow. W
niniejszej sprawie analiza urbanistyczna nie zawiera danych wyjsciowych, bedgcych
podstawg obliczenia wskaznika intensywnosci zabudowy, co $wiadczy o naruszeniu §
5 rozporzgdzenia. Brak takich danych nie pozwala na weryfikacie przyjetego przez argan
wskaZznika gestosci zabudowy (por. wyrok WSA w Poznaniu z 15 kwietnia 2010 r., IV SA/

Po 1026/09). W_niniejszej sprawie organ chciat skorzystat z mozliwosci wyznaczenia
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Wyrok NSA z 30.01.2018 r., i OSK 1515/17:

1. Z rozporzadzenia 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. Nr 164, poz. 1588)
wynika zasada, iz parametry zabudowy objetej decyzja o warunkach zabudowy ustala
sie w oparciu Srednie wartosci wystepujgce w obszarze analizowanym.

2. Wyjgtkowo, mozliwe jest odsiepstwo od tej reguly, kire uzasadnione by¢ winno
wynikami sporzgdzonej w sprawie analizy urbanistyczno-architekionicznej (np. § 4 ust.
4, § 5 ust. 2, § 6 ust. 2, § 7 ust. 4 rozporzadzenia). Taki stan prawny nie oznacza
jednak, ze parametry inwestyciji, dia kidrej ustalane sg warunki zabudowy, mogg
byé okreslane przez odniesienie ich zawsze do wartosci najwyiszych
{(maksymalinych) wystepujacych w obszarze analizowanym.

3. Odstepstwo od parametrow Srednich winno wynikaé (ij. by¢ uzasadnione)
przekonywujgcymi przestankami zawartymi w analizie urbanistyczno-architektonicznej.
Naczeinym za$ celem planowania przestrzennego jest uwzglednianie wymagan fadu
przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.).

4 W tym kontekscie, jako - co do zasady - nieuprawnione oceni¢ nalezy takie
postgpowanie organow administracji, kltore w decyzji o warunkach zabudowy
okreslajg parametry inwestycji poprzez dowolne nawigzywanie do wartosci
zblizonych do najwyzszych w obszarze analizowanym, bez jednoczesnego
wykazania, Zze taki zabieg jest w realiach sprawy usprawiedliwiony
okolicznosciami odnoszgcymi sie do zachowania fadu przestrzennego.

Ad 4) nieustalenie sredniej szerokosci elewacji frontowych na obszarze
analizowanym i przyjecie szerokosci elewacji frontowej w sposdb arbitralny

Ani autor analizy urbanistycznej, ani organ administracji publicznej nie ustalili sredniej
szerokosct elewacji frontowych na obszarze analizowanym. Z tresci analizy na str. 5 z
zakresu poszczegoinych parametrow zabudowy wynikajg jedynie okreslone przez autora
wysokosci elewacji frontowej i kalenicy oraz geometria dachow. Nie sposob okreslic
Sredniej szerokosci elewacii frontowej na obszarze analizowanym czego wymaga § 6 ust.
1 rozporzgdzenia w sprawie ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy.
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Juz samo to pominiecie stanowi naruszenie przepisow w postaci pozbawienia mocy
dowodowej analize urbanistyczng i nieustalenie przez orzekajgcy w sprawie organ
speinienia wymogow dia nowej zabudowy (naruszenie art. 77 k.p.a.).

Lektura analizy urbanistycznej prowadzi jednoczesnie do wniosku, Ze autor przyjat
znacznie wieksze niz dopuszczalne granice tolerancii wynoszace 20% ponad $rednig
szeroko$¢ elewacji frontowej. Sama bowiem szerokos¢ budynku ustugowego lub
ustugowo-handiowego wskazana zostala na 60 m, gdy tymczasem najwigkszy istniejgcy
obiekt handlowy na obszarze analizowanym na dzialce nr 46/123 przy Al. Solidarnosci
(sklep Dino) posiada elewacje 0 szerokosci ok 40 m.

W zakresie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej najwigkszy budynek posiada
szerokosSc elewacji ok 78 m (dziatka 44/256 przy ul. Ksigzecej).

Ad 5) arbitralne przekroczenie wysokosci gornej krawedzi elewacii frontowe] na
obszarze analizowanym

W zakresie analizy parametru wysoko$ci gornej krawedzi elewacji frontowej autor analizy
urbanistycznej wskazat na str. 5:

- w odleglosci od ok. 300 m od terenu objetego wnioskiem - zabudowa mieszkaina
jednorodzinna w formie zabudowy szeregowej. Budynki 2 - kondygnacyijne, o dachach
stromych, kgt nachylenia potaci ok. 40 stopni, wysokosé elewacji frontowej ok. 5 m,
wysokosé kalenicy gtdownej ok. 9-10 m.

- w odleglosci ok. 600 m zabudowa uslugowa - usltugi administracji , budynek 2-
kondygnacyjny z wiezg (dominanta ), dach stromy, wysokosé elewacji ok. 7 m,
wysokos$é budynku w kalenicy ok. 11-12 m.

- w odlegtosci ok. 500 m budynek o funkcji ustugowej ,
- w odlegiosci od ok. 600 m na terenie dzialek nr ewid. 45/14, 45/16, 46/141 budynki

mieszkaine wielorodzinne, dachy plaskie, wysokosé elewacii ok. 14-16 m.

Z analizy nie wynika jakie konkretne budynki autor przeanalizowat. Przyjete w decyzji WZ
wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej:

- 15 mi 18 m - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna ewentualnie ustugi na parterze;
15 mi 8 m - zabudowa ustugowa lub ustugowo-handiowa;

- &5 m - dia budynkoéw ochrony;

- 12 m - inne obiekty

Wskazane parametry nie stanowig przedtuzenia tych krawedzi i przekraczajg Srednie
wysokosci. Zgodnie z § 7 ust. 4 rozporzadzenia dopuszcza sie wyznaczenie innej
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podstawowych, porownawczych, ktore powinny znaleZ¢ si¢ w analizie. Kolegium nie
wykazalo przy tym, aby sporzgdzenie powyzszych wynikow poprzedziia analiza stanu
taktycznego odniesionego do obowigzujacych przepisow prawa.

Podkreslic zatem nalezy, ze wykonanie prawidiowej, odpowiadajgcej wymogom
okreslonym w rozporzadzeniu analizy urbanistycznej ma fundamentaine znaczenie dia
sporzadzenia projektu decyzji 0 warunkach zabudowy. Nie jest rola sadu zastgpowanie
organu w tym aspekcie, a na obecnym etapie postgpowania nie ma moZziiwosci
zweryfikowania prawidtowosci ustalenia poszczegOinych parametréw dia planowanej
inwestycji, skoro parametry wskazane w sporzgdzonej analizie urbanistycznej nie dajg
podstawy do stwierdzenia spefnienia podstawowego warunku ustalenia decyzji o
warunkach zabudowy, jakim jest kontynuacja funkcji i cech zagospodarowania na terenie
analizowanym. Podkresli¢ jedynie nalezy, ze same wadliwosci czy braki sporzgdzonej
analizy urbanistyczno-architektonicznej nie moga z gory przesgdza¢ o zaistnieniu
przestanki stwierdzenia niewaznosci decyzji o warunkach zabudowy, o ile wczesniej nie
zostanie wykazane, ze dopuszczona zabudowa narusza istniejgcy na danym terenie fad
urbanistyczny.

7. Wnioski oraz rekomendacje

Analiza decyzji wydanych w toku postgpowania o ustalenie warunkow zabudowy
przez inwestora na dzialce nr 18/4 w miejscowosci Wieliszew prowadzi do wniosku
iz2 w sprawie zaistnialy podstawy do wzruszenia decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy w trybie stwierdzenia niewaznosci na podstawie art. 156 § 1 pkt2 kpa.w
zwigzku:

-z art. 72 ust. 1 pkt 3 u.0.0.5. a to z uwagi na zmiang przez inwestora wniosku 0
ustaienie warunku zabudowy poprzez zmiang istotnych parametréw inwestycii |
niewystapienie 0 zmiang wydanej decyzji srodowiskowej wzglednie 0 wydanie nowej.
Organ administracji publicznej kwestie wplywu zmian wniosku na srodowisko w ogole
pomingt, przy czym podkreslic nalezy, ze zmiana paramelrow inwestycji polegaia na
zwiekszeniu liczby miejsc postojowych oraz liczby kondygnaci budynku ustugowego,
co potencijalnie mogio wplynac negatywnie w zakresie oddziatywania na srodowisko
(hatas, spaliny) i mogto zmieni¢ uprzednig oceng organu w tym zakresie,

- art. 61ust. 1 pkt 1 upzp wzwigzkuzart. art. 7. art. 77§ 1, art. 80 iart. 107 § 3 kpa.
poprzez niewykazanie speinienia przez inwestora przestanki wydania decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy, a to wskutek wadliwie sporzadzonej analizy
urbanistycznej i niewykazania, ze planowane przedsigwzigcie wpisuje si¢ w istniejacy
tad urbanistyczny przy jednoczesnym zupelnym pominigciu i zmarginalizowaniu
czynnikow negatywnie wplywajacych na przyjeta przez organ oceng tj.. zapisow
Studium, zlokalizowania dziatki inwestycyinej na terenie Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu w bezposrednim sgsiedztwie rezerwatu Wielszewskie Ltegi.
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ZASTRZEZENIA,

Opinia sporzadzona zostala w oparciu ¢ opisany stan fakiyczny ustalony na podstawie
przekazane| przez Zieceniodawce dokumentacii. W razie nieprzekazania przez
Zlecajgcego dokumentacji lub informagji dodatkowych mogacych mied istotne znaczenie w
sprawie, Kancelaria zastrzega, ze rekomendacje opisane w niniejszej opinii mogg w
okredlanym zakresie nie miet do Zieceniodawcey zastosowania.
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