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Stargard, dnia 10.12.2018r. Pani Monika Kieliszak
Radna Rady Miejskiej

w Stargardzie

Nasz znak:TP-1.0003.6.2018.4

Dotyczy: wydania decyzji o warunkach zabudowy dla budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym, zagospodarowaniem terenu
i infrastruktura na dzialce nr 579/6 w obr. 9 miasta Stargard.

Odpowiadajgc na Pani zapytanie L.dz. ERM.0005.12.2018.2 z dnia 27.11.2018 r.
uprzejmie wyjasniam, iz dziatka o nr579/6 z obr. 9 miasta Stargard na terenie tzw. osiedla
.Letniego” jest wiasnoscig . nabytg w 2008r. od Skarbu Panstwa-
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w Warszawie.

Dla tej dziatki w obiegu prawnym znajduja sie dwie prawomocne decyzje o warunkach

zabudowy:

1) decyzja Prezydenta Miasta Stargardu Szczecinskiego Nr 47/WZ/2003 z dnia 18.12.2003 .
wydana dla WAM Oddz. Rejonowego w Szczecinie, dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego, przeniesiona decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Szczecinie (decyzja znak: SKO/WJ/420/3229/2009 z dnia 27.11.2009 r.)

2) decyzja Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Szczecinie z dnia 09.09.2011 r. znak:
SKO/W.J/420/980/2011 ustalajaca na rzecz
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie obiektu handlowego o pow.
sprzedazy do 400 m?.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 obowigzujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania
terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich oraz
do ochrony wtasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terendw nalezacych do
innych 0s6b lub jednostek organizacyjnych.

Zgodnie z art. 63 ust. 1 ww. ustawy w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach
zabudowy mozna wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy, a podmiot, ktéremu wydano
decyzje o warunkach zabudowy ma prawo ponownie ubiegac sie o wydanie kolejnej decyzji
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w odniesieniu do tego samego terenu pod warunkiem, ze wniosek dotyczy¢ bedzie innej
inwestycji. Aktualnie na whniosek trwa postepowanie
o wydanie kolejnej decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci od V do X kondygnacji z garazem
podziemnym, zagospodarowaniem terenu i infrastruktura techniczng na dziatce nr 579/6.

w zakresie pogorszenia warunkow zycia mieszkancéw, bezpieczefstwa dzieci, ograniczenia
terendw zielonych, ograniczenia dostepu do $wiatta, zwiekszenia hatasu i zanieczyszczen,
zwiekszonego natezenia ruchu, obnizenia wartosci nieruchomosci sa tematem szczegbtowej
analizy. Zastrzezenia te mogg zosta¢ uwzglednione w dalszym toku prowadzonego
postepowania tylko w zakresie dopuszczonym przez obowigzujace przepisy.

Wydanie dwoch ww. decyzji o warunkach zabudowy nie przesadza jeszcze, ze do

realizacji inwestycji w ogdle dojdzie. Ochrona intereséw oséb trzecich jest realizowana takze
na etapie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe, gdzie organ architektoniczno-
budowlany = zobowigzany  bedzie do  zbadania, «czy  warunki  okreslone
w decyzji o warunkach zabudowy zostaty zachowane i ewentualnie dopiero wéwczas podjete
zostang stosowne kroki w kierunku wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Z samego faktu wydania decyzji o warunkach zabudowy nie mozna wywodzi¢ naruszenia
interesdw o0sob trzecich; decyzja ta nie narusza bowiem prawa wiasnosci i innych praw tych
osob i nie uprawnia do wykonania inwestycji. Obwarowana jest natomiast szeregiem wymagan
postawionych inwestorowi, ktére majg zapewni¢ osobom trzecim poszanowanie ich wtasnosci
i swobodne korzystanie ze swojej nieruchomosci zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Instrumentem ochrony intereséw osdb trzecich w poprzednio i aktualnie

prowadzonych postepowaniach o ustalenie warunkéw zabudowy jest mozliwos¢ bycia strona,
czyli korzystanie z uprawnien procesowych do ochrony swych intereséw. Postanowienia
decyzji o warunkach zabudowy moga zawieraé warunki dla inwestora o dziataniach
niezbednych dla ochrony tych interesow poprzez wprowadzone zapisy nakazujgce
prowadzenie i uzytkowanie inwestycji w sposéb niepowodujgcy powstawania uciazliwosci
wykraczajgcych poza granice dziatki terenu, do ktérego inwestor ma tytut prawny,
a w przypadku wejécia na teren sgsiednich nieruchomosci wymédg uzyskania zgody jej
wiascicieli, w tym np. dla wykonania przebudowy drogi na dziatce nr 579/7 (gdzie inwestor
nie posiada prawa do korzystania z tej nieruchomosci).
Na etapie postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy ochrona intereséw oséb
trzecich jest wiec ograniczona i nie moze by¢ rozciggana na okolicznosci bedace przedmiotem
badania organéw administracji architektoniczno-budowlanej na etapie pozwolenia na
budowe. Czesc zastrzezen zgtoszonych przez mieszkancéw moze by¢ rozpatrywana i badana
na etapie ubiegania sie przezinwestora o pozwolenie na budowe, oile zostang ponownie
zgtoszone w tym postepowaniu.

Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja uznaniowa, co oznacza, ze organ
wiasciwy do wydania takiej decyzji zobowigzany jest wydal pozytywna decyzje, jesli
wnioskowane zamierzenie inwestycyjne czyni zado$¢ wszystkim wymogom wynikajagcym
z konkretnych przepiséw prawa, a ma obowigzek odmdwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy tylko
wowczas, gdy wnioskowana inwestycja nie spetnia chociazby jednej ustawowej przestanki
wynikajacej z art. 61 ust. 1 obowigzujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy musi by¢ poprzedzone



wnikliwa, petna i wyczerpujaca analiza funkcji oraz cech zabudowy. Aktualnie trwaja prace

zwigzane z opracowaniem analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

w ktérej szczegétowo analizowany jest zakres wnioskowanej inwestycji w kontekscie

spetnienia warunkéw, w tym:

- tzw. dobrego sgsiedztwa (wprowadza wymaog kontynuacji przez nowg zabudowe funkgji oraz
cech architektonicznych i urbanistycznych, zabudowy juz istniejacej wokét dziatki objetej
whnioskiem),

- posiadania dostepu do drogi publicznej (faktycznego i prawnego),

- zgodnosci z przepisami odrebnymi.

Do czasu zakohczenia postepowania nie jest mozliwe przesadzenie rozstrzygniecia.

Otrzymuja: Zup. Pr
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2. Michat Bryta -Przewodniczacy Rady Miejskiej w Stargardzie Plotr\Mync
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