UCHWALANFr ...... /... 12025
RADY GMINY WIELISZEW

z dnia ... sierpnia 2025 r.

w sprawie przyjecia stanowiska Komisji Rewizyjnej dotyczacego analizy zasad i sposobu
okreslenia wspoélczynnikow urbanistyczno-Srodowiskowych przy wydawaniu przez
Wajta Gminy Wieliszew decyzji o warunkach zabudowy dla dzialki
nr ewid. 18/4 we wsi Wieliszew.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 i art. 18a ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (Dz.U. 2024 poz. 1465 ze zm.) w zwigzku z § 70 Statutu Gminy Wieliszew (Dz. Urz. Woj.
Maz. z 2020 r. poz. 325) Rada Gminy Wieliszew uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ stanowisko Komisji Rewizyjnej dotyczace analizy zasad i sposobu okreslenia
wspolczynnikéw urbanistyczno-§rodowiskowych przy wydawaniu przez Wojta Gminy Wieliszew
decyzji o warunkach zabudowy dla dziatki nr ewid. 18/4 we wsi Wieliszew.

§ 2. Stanowisko Komisji Rewizyjnej stanowi zalgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 3. Uchwala wchodzi z zycie z dniem podjgcia.



Zatacznik do Uchwaly Nr ....... /....12025
Rady Gminy Wieliszew

Stanowisko Komisji Rewizyjnej Rady Gminy Wieliszew
w sprawie analizy zasad i sposobu okreslenia wspoélczynnikéw urbanistyczno-Ssrodowiskowych
przy wydawaniu przez Wéjta Gminy Wieliszew decyzji o warunkach zabudowy dla dzialki
nr ewid. 18/4 we wsi Wieliszew

Z dnia 20 sierpnia 2025 r.

Na podstawie Uchwaly nr XV1/125/2025 z dnia 14 kwietnia 2025 r., Rada Gminy Wieliszew zlecila
Komisji Rewizyjnej pilne pozyskanie i przeprowadzenie analizy informacji w przedmiocie okreslenia
zasad i sposobu wyznaczenia wielkosci wspotczynnikéw urbanistyczno-srodowiskowych przyjetych
przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy dla dziatki nr ewid. 18/4 we wsi Wieliszew przez Wajta
Gminy Wieliszew.

W celu wykonania powyzszej uchwaty, cztonkowie Komisji Rewizyjnej — dzialajac zaréwno jako ciato
kolegialne, jak indywidualnie na podstawie art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzqdzie
gminnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.) — dokonali wnikliwej analizy dokumentéw zwigzanych
bezposrednio lub posrednio z wydaniem Decyzji o warunkach zabudowy nr 81/2021 z dnia 7 lipca
2021 r. (zwanej dalej Decyzja nr 8§1/2021)

Przeanalizowano nastepujace dokumenty:

— Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wieliszew
(uchwata nr 239/XVII/2000 Rady Gminy Wieliszew z dnia 7 listopada 2000 r.),

— Opinig Sanitarna z dnia 24 listopada 2017 r.,

— Decyzje nr 18/2007 o warunkach zabudowy z dnia 26 czerwca 2007 r.,

— Decyzj¢ 32/2013 o warunkach zabudowy z dnia 8 kwietnia 2013 r,

— Decyzje nr 81/2021 o warunkach zabudowy z dnia 7 lipca 2021 r.,

— Wiyniki analiz urbanistycznych — czes¢ tekstowa z dnia 7 lipca 2021 r.,

— Postanowienie Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego w Warszawie z dnia 15 kwietnia 2021 r.,

— Postanowienie z dnia 20 kwietnia 2021 r. Zarzagdu Wojewddztwa Mazowieckiego o odmowie
uzgodnienia Decyzji WZ w zakresie ruchu drogowego,

— Postanowienie z dnia 11 maja 2021 r. Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego o uzgodnieniu Decyzji
WZ w zakresie ruchu drogowego,

— Opini¢ Konserwatorskg z dnia 15.03.2021 r.,

— Decyzj¢ nr 1/2018 z dnia 5 stycznia 2018 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach stwierdzajacej
brak potrzeby wykonania operatu oddziatywania w/w inwestycji na §rodowisko,

— Decyzje nr 2/2018 z 5 lutego 2018 r. Starosty Legionowskiego — zatwierdzajaca dokumentacje
geologiczno — inzynierska dla podloza pod budowe budynkéw wielorodzinnych z zabudows
ustugowa na dzialce 18/4 w Wieliszewie,

£

— Kart¢ Informacyjna Przedsigwzigcia oraz inne dokumenty.

Ponadto dokonano:



— analizy tresci i wnioskéw zawartych w ,,Opinii prawnej” sporzadzonej przez kancelari¢ prawna
INLEGIS w dniu 30 czerwca 2025 r. — dotyczacej prawidlowosci wydania Decyzji nr 81/2021 na
dzialce nr ew 18/4 w miejscowosci Wieliszew i ewentualnego jej wzruszenia.

— analizy pisemnego stanowiska Wojta Gminy Wieliszew w/s wnioskéw zawartych w ww. ,,Opinii
prawnej”.

— wysluchania wyjasnieni Urbanisty — autora analizy urbanistycznej oraz tresci Decyzji nr 81/2021,

— analizy stanowiska kancelarii prawnej obslugujacej prawnie Urzad Gminy Wieliszew, przekazanego
Przewodniczacej Komisji Skarg Wnioskow I Petycji przez Sekretarz Urzedu Gminy Wieliszew.

Zapoznano si¢ réwniez ze stanowiskiem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie,

wyrazonym w nizej wymienionych pismach:

— znak: WPN-1.6205.175.2025.AZ.SB z dnia 5 czerwca 2025 1.

— znak: WOOS-I1.070.26.2025.AT z dnia 30 lipca 2025 r.

— znak: WPN-1.6205.267.2025.AZ z dnia 8 sierpnia 2025 r. (ws. wydtuzenia waznosci decyzji
srodowiskowej).

L. Realizujgc przywolang uchwate Rady Gminy cztonkowie Komisji Rewizyjnej skoncentrowali swoja
uwage na:
1) Sprawdzeniu okreslenia i wyznaczeniu wspélczynnika zabudowy.

Dla przedmiotowej inwestycji wspélczynnik ten ustalono na poziomie 0,38. Pomimo okreslenia przez
Urbaniste sredniego wspdlezynnika na poziomie 0,25, to na podstawie § 5 ust 2 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z dnia 26 sierpnia 2003 r. (wedlug stanu prawnego na dzien opracowywania analizy) mozliwym
bylo okreslenie tego wspotczynnika na poziomie 0,38. Wspdlczynnik ten nie jest okreslany przez
Urbaniste jako Srednia arytmetyczna wspélczynnikéw w analizowanym obszarze ,,dobrego sgsiedztwa”,
a jest ustalany przez Urbanist¢ w kontekscie koniecznosci zachowania harmonijnego rozwoju
urbanistycznego zzachowaniem konstytucyjnych zasad poszanowania wlasnosci i traktowania
wszystkich obywateli Rzeczypospolitej Polskiej wobec prawa na réwni. Konkludujae, jesli
w analizowanym obszarze ,dobrego sasiedztwa” wspélczynnik zabudowy réwny 0,38 istniat
w rzeczywistosci np. na Osiedlu Royal II tzn. Ze i przedmiotowy inwestor taki wspolczynnik zabudowy
mogl uzyska¢. Co wigcej w analizie obszaru ,,dobrego sasiedztwa” dziatki nr ewid. 18/4 opisany
i wskazany jest réwniez maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy réwny 0,5. Tak wiec, zgodnie
z ww. przepisem Urbanista miat prawo do ustalenia tego wspétczynnika w kazdej wielkosci do 0,5.
Jedynym ograniczeniem byla tu konieczno$¢ zachowania ladu urbanistycznego tworzgcego
architektoniczng harmonig¢ obszaru inwestycyjnego z obszarem analizowanego ,,dobrego sasiedztwa”.
W tej sytuacji Urbanista ustalil ten wspélczynnik na poziomie pomigdzy $rednim a maksymalnym
wspoltczynnikiem powierzchni zabudowy tj. na poziomie 0,38 uznajac, ze zapewni on wspomniany fad
przestrzenny na tym terenie, bez szkody w ograniczeniu do decydowania i wiadania prawem wlasnosci

przez Wnioskodawcg.

Analizujac ustalenie tego wspdtczynnika, warto jednak zwréci¢ uwage na bardzo istotny zapis punktu
3.2.a. Decyzji nr 81/2021 (strona 3). Otéz powierzchnia zabudowy, tj. pierwsza kondygnacja w ktérej
gléwnie znajdowac si¢ beda parkingi, sklepy i inne uslugi — rzeczywiscie stanowi¢ bedzie wspomniany
wspdlczynnik 0,38, jednak juz druga kondygnacja, a wigc ta ktora de facto generuje ilosé lokali
mieszkalnych, a co za tym idzie liczb¢ mieszkancéw, nie moze by¢ wigksza jak 0,23 powierzchni
dziatki. Tak wigc, realny wspolczynnik zabudowy mieszkalnej generujacy ilo$¢ zamieszkujacych
mieszkancéw na terenie dziatki nr ew. 18/4 bedzie nizszy od sredniego wspdlczynnika zabudowy.
To bardzo istotny zapis i jego fizycznej realizacji projektowej nalezy bezwzglednie dopilnowaé
i sprawdzi¢ jego realizacj¢ na etapie pozwolenia na budowe.



2) Sprawdzeniu wspilczynnika szerokosci elewacji frontowej znajdujacej si¢ od strony
frontu dzialtki.

W tym przypadku Urbanista zobligowany ,,zadaniem™ Inwestora zawartym w Karcie Informacyjne;j
Przedsigwzigeia, a takze zapisami §6 ust 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
ustalenia wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w priypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 26 sierpnia 2003 r, moégh ustalié
w sposOb nie naruszajacy harmonii architektonicznej terenu wzigtego do analizy urbanistycznej.
Jednakze ani z Decyzji nr 81/2021 ani z analizy obszaru ,,dobrego sgsiedztwa” dla przedmiotowej
inwestycji nie sposob wyjasni¢ ustalenie wielko$¢ szerokosci elewacji ( od strony frontu dziatki ) na
135 m, dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami
i handlem w parterze budynku. Co prawda brak jasnych norm prawnych oraz istniejgce interpretacje
istniejacego prawa a takze wyroki sadéw administracyjnych, pozwalaja Organowi na uznaniowos$é
w ustaleniu szerokosci elewacji frontowej budynkow, ale musi ona wynikaé z analizy o ktérej mowa
w art. 61 ust. Sa ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu priestrzennym
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm). Z wyjasnieft Urbanisty wynika, iz ustalona w Decyzji nr 81/2021
szerokos¢ elewacji zostata ustalona w oparciu o zaleznos¢ wyrazajaca si¢ proporcja pomig¢dzy, dtugoscia
frontu dziatki inwestycyjnej a szerokoscia (dtugoscia) elewacji frontowej budynkow.

3) Sprawdzeniu ustalenia maksymalnej wysokoSci gornej krawedzi elewacji frontowej dla
budynkéw 5-cio kondygnacyjnych nadziemnych na 18 m.

Z analizy stanu faktycznego wynika, iz na obszarze poddanym analizie nie wystepuja budynki 5-cio
kondygnacyjne., dlatego ich istnienie a tym samym ich wysokosci 18 m zostaly juz wykluczone przez
Inwestora.

II. W zaistnialej sytuacji nalezalo zdaniem czlonké6w Komisji Rewizyjnej odnies¢ si¢ do sprawy
braku koniecznosci sporzadzenia ,,Raportu Oddzialywania Inwestycji na Srodowisko”

W dniu 27 pazdziernika 2017 r. Wéjt Gminy Wieliszew przestat do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska (RDOS) i Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego dokumenty dotyczace
(skorygowanych planéw) inwestycji na dzialce 18/4 w Wieliszewie z prosba o wydania opinii w sprawie
obowigzku przeprowadzenia oceny oddzialywania na S$rodowisko. PPIS w Legionowie pismem
PPIS.ZNS.712.4694.39.2017 z dnia 24 listopada 2017 r. stwierdzit brak potrzeby przeprowadzania
oceny oddzialywania na $rodowisko. Z kolei Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie
pismem WOOS-1.4240.674.2017.JCH.6 z dnia 29 listopada 2017 r. nie stwierdzil koniecznoéci
przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko jednak stwierdzit aby w Decyzji WZ okresli¢
warunki i wymagania o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 lit. ,,b” lub ,.c” ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczehistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2024 1. poz. 1112 ze zm.).

W dniu 5 stycznia 2018 roku wydal Decyzj¢ nr 1/2018 o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacj¢ przedsigwzigcia w ktdrych umiescil stosowne zapisy i stwierdzit brak potrzeby oceny
oddzialywania na $rodowisko dla przedsigwzigcia polegajacego na ,Budowie zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zabudowa ustugowa, obiektow infrastruktury technicznej oraz
urzadzen budowlanych zwigzanych z projektowana inwestycja na Terenia dzialki o nr ew. 18/4
w miejscowosci Wieliszew, gmina Wieliszew™.

Tak wigc, decyzja Wojta Gminy Wieliszew byla jedynie akceptacja stanowisk oraz decyzji instytucji
zewngtrznych powolanych przez panstwo polskie do oceny prawidlowosci dziatan formalno-prawnych
w kwestiach srodowiskowych. Oczywiscie zgodnie z prawem Wojt mogl zazadaé od inwestora
wykonania raportu o oddziatywaniu inwestycji na §rodowisko. Jednak majac na uwadze jednoznaczne



stanowiska Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska (RDOS) oraz Paristwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego (PPIS), wskazujagce na brak koniecznosci jego sporzadzania, nie byl
zobowigzany do podjecia takiego dziatania. Warto réwniez zauwazyé, ze w piSmie znak:
WPN-1.6205.175.2025.AZ.SB z dnia 5 czerwca 2025 r., RDOS podtrzymuje swoje stanowisko
z dnia 29 listopada 2017 r. odnosnie braku konieczno$ci sporzadzenia raportu oddziatywania
przedmiotowej inwestycji na Srodowisko, stwierdzajac cyt. ,,nie znajduje merytorycznych przestanek
uznania negatywnego oddzialywania planowanej inwestycji na otaczajacy teren”. Ponadto nalezy
podkresli¢, ze w trakcie procedury uzyskania Decyzji WZ inwestor zmniejszyl — a nie zwigkszyl —
niektére z wstgpnych parametréw planowanej inwestycji. Dlatego nie istniala potrzeba zmiany decyzji
srodowiskowe;j.

Konkludujac, Komisja Rewizyjna stwierdza, ze wspolczynniki urbanistyczno-srodowiskowe ustalone
w Decyzji nr 81/2021 zostaly przyjete zgodnie z obowigzujacym porzadkiem prawnym. Réwniez
decyzja o odstgpieniu od koniecznosci wykonania raportu oddzialywania inwestycji na srodowisko
nastgpilo zgodnie z przepisami prawa oraz w oparciu o opinie i stanowiska wlasciwych organéw
administracji publiczne;.



Uzasadnienie:

Wykonujac zapisy Uchwaly nr XV1/125/2025 Rady Gminy Wieliszew z dnia 14 kwietnia 2025 r.,
dotyczacej zlecenia Komisji Rewizyjnej pilnego pozyskania informacji zwiazanych z wydaniem przez
Wéjta Gminy Wieliszew decyzji o warunkach zabudowy na dzialce nr ewid. 18/4 we wsi Wieliszew,
Komisja Rewizyjna dokonata wnikliwej analizy zgromadzonych dokumentéw i informacji dotyczacych
przedmiotowej decyzji. W wyniku przeprowadzonych czynnosci Komisja Rewizyjna zajeta stanowisko
w przedmiotowej sprawie, ktore stanowi zalgcznik do niniejszej uchwaty.



