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po rozpoznaniu na posiedzeniu w dniu 15 paZdziernika 2020 roku sprawy
z odwotania Spotdzielni Mieszkaniowej PROJEKTANT w Rzeszowie od decyzji
Prezydenta Miasta Rzeszowa z dnia 17 marca 2020 roku, znak:
AR.6730.68.101.2019.BS68 ustalajacej warunki zabudowy na zamierzenie inwestycyjne
pn. ,budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig handlowo - ustugowg i garazem
podziemnym” na dzialce nr 3617/3 obr 222 polozonej przy ul. Baligrodzkiej w
Rzeszowie dla MELNYK GROUP DEVELOPMENT sp. z o.0. z siedzibg w Rzeszowie

dziatajgc na podstawie art. 138 § 1 pkt. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 256 z poin. zm.) w
zwigzku z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 193 z pdzn. zm.)
utrzymuje w mocy zaskarzong decyzje.

Uzasadnienie

Prezydent Miasta Rzeszowa decyzja z dnia 17 marca 2020 roku, znak:
AR.6730.68.101.2019.BS68 ustalil warunki zabudowy na zamierzenie inwestycyjne pn.
~budynek mieszkalny wielorodzinny z czeScia handlowo - uslugowa i garazem
podziemnym” na dzialce nr 3617/3 obr 222 potozonej przy ul. Baligrodzkiej
w Rzeszowie dla MELNYK GROUP DEVELOPMENT sp. z o.0. z siedzibg
w Rzeszowie.

W uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia organ wskazal, Ze teren objety
zamierzeniem inwestycyjnym znajduje si¢ w obszarze, gdzie brak jest obecnie
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, co skutkowato
koniecznoscig wydania w sprawie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. W toku
prowadzonego postepowania przeprowadzono analize wniosku w zakresie
warunkéw i zasad zagospodarowanie terenu i jego zabudowy oraz stanu faktycznego
i prawnego terenu objetego inwestycja ustalajac, iz planowana inwestycja jest zgodna
z charakterem =zabudowy w sgsiedztwie w zakresie funkcji zabudowy i
zagospodarowania terenu, uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
inwestycyjnego, co $wiadczy o spelnieniu wymogéw art. 61 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W toku postepowania dokonano
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stosownych uzgodnien z organami wiasciwymi, a projekt decyzji sporzgdzony zostat

przez osobg wpisang na liste architektow.

Od powyzszej decyzji - z zachowaniem ustawowego terminu - odwotanie
wniosta Spoéldzielnia Mieszkaniowa PROJEKTANT w Rzeszowie zarzucajgc
naruszenie przepisOw postepowania administracyjnego przez niedostateczne
wyjasnienie stanu faktycznego i niepodjecie czynnosci koniecznych do nalezytego
zalatwienia sprawy oraz § 3 ust. 2, § 7 ust. 1, § 6 ust. 21 § 8 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003r. Nr 164 poz.
1588) przez rozstrzygniecie sprzeczne z postanowieniami przywolanych przepiséw i
art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. 2020, poz. 193) przez niespelnienie warunkéw do ustalenia
wnioskowanej zabudowy. W toku prowadzonego postepowania z wnioskami o
przyznanie statusu strony w postepowaniu wystgpily osoby fizyczne zamieszkata w
okolicy planowanej inwestycji.

Sklad Orzekajacy Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Rzeszowie
zwazyl co nastepuje.

Odwotanie nie zastuguje na uwzglednienie, bowiem przeprowadzona przez
organ odwolawczy analiza akt przedmiotowej sprawy oraz wydanego rozstrzygniecia
doprowadzila do wniosku, iz decyzja Prezydenta Miasta Rzeszowa jest zgodna z
przepisami prawa - tak materialnego, jak i procesowego.

Zgodnie z art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2020, poz. 193) zwanej w dalszej czesci
~ustawg” zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajagca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t
budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czgdci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 iart. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji,
warunkéw zabudowy.

Stosownie do art. 60 przedmiotowej ustawy decyzje o warunkach zabudowy
wydaje, z zastrzezeniem ust. 3, wéjt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu
z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4, i uzyskaniu uzgodnieri lub decyzji
wymaganych przepisami odrebnymi.

W mysél art. 61 ust. 1 ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajagce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskang przy



sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Stosownie do art. 56 w zw. z art. 64 przytoczonej ustawy, organ nie moze
odméwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli - przy spelnieniu wymienionych
przestanek - zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Analiza wydanej przez Prezydenta Miasta Rzeszowa decyzji oraz zalegajacych
w aktach sprawy dokumentéw prowadzi do wniosku, iz stawiane w cytowanych
wyzej przepisach wymogi zostaty dla planowanej inwestycji spetnione, co obligowato
organ I instancji do ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia.

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2003r. Nr 164 poz. 1588), zwanego dalej ,rozporzadzeniem”
wlasciwy organ wyznacza wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o
ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizy i przeprowadza na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy. W mysl § 2 pkt 2) przez funkcje zabudowy i
zagospodarowania terenu rozumieé¢ nalezy spos6b uzytkowania obiektow
budowlanych oraz zagospodarowania terenu zgodny z przepisami odrebnymi.
Stosownie do pkt 3) przez cechy zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy z kolei
rozumie¢ w szczeg6lnosci gabaryty, forme architektoniczng obiektéw budowlanych,
usytuowanie linii zabudowy oraz intensywno$¢ wykorzystania terenu.

Przewidziana w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy zasada tzw. "dobrego sgsiedztwa" -
wpisujgca sie réwniez w zarzuty odwolania - okresla konieczno$¢ dostosowania nowe;j
zabudowy do wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej
zabudowy, cech i parametréw o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie
terenu) i architektonicznym (uksztaltowanie wzniesionych obiektéw). Przez
dostosowanie nowej zabudowy do zabudowy istniejgcej nalezy rozumieé kontynuacje
szeroko rozumianej funkcji zabudowy i jej cech architektonicznych. W orzecznictwie
zgodnie przyjmuje sig, iz rozumienie pojecia kontynuacji funkcji zabudowy nie moze
by¢ ograniczone do utozsamiania go z nakazem czy obowigzkiem kopiowania
istniejgcej zabudowy. Pojecie kontynuacji funkcji nalezy rozumieé¢ szeroko, zatem
wystarczajgce bedzie, Ze nowa zabudowa nie koliduje z juz istniejgca i ze mozna ja
pogodzi¢ z zastanym stanem rzeczy (por. wyroki: NSA z dnia 18 czerwca 2008 r. sygn.
aktII OSK 58/07, WSA w Gdansku z dnia 19 grudnia 2007 r. sygn. akt II SA/Gd
269/07, WSA w Warszawie z dnia 20 grudnia 2007 r. sygn. akt IV SA/Wa 1060/07 i z
dnia 12 grudnia 2008r. sygn. akt VIII SA/Wa 446/08, wyroki dostepne pod adresem
internetowym: http:/ / orzeczenia.nsa.gov.pl).

Stosownie do przepiséw cytowanej ustawy, jak réwniez rozporzadzenia w toku
postepowania administracyjnego zostala przeprowadzona dwukrotne analiza funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, ktérej wyniki utrwalono w formie
opisowej i graficznej. Z szczegétowej analizy wynika m.in., iz nieruchomoéci potozone
W obszarze analizowanym maja zréznicowane funkcje - sg to nieruchomosci w
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej oraz handlowo - ustugowej. Planowana
przez inwestora zabudowa, polega¢ ma na budowie budynku o funkcji mieszkaniowej



wielorodzinnej z czescig handlowo - ustugows. Zdaniem skladu orzekajacego - w $lad
za kompleksowymi ustaleniami analizy urbanistycznej, taka funkcja planowanego
budynku wpisuje si¢ w kontynuacje funkcji obiektéw juz istniejagcych w obszarze
analizowanym i nie pozostaje z nimi w sprzeczno$ci. Omawiana analiza uprawnia
zatem do wniosku, iz projektowana inwestycja bedzie odpowiadaé¢ zastanemu na
analizowanym terenie sposobowi zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektéw.
Wprowadzanie do funkcji mieszkaniowej; funkcji o charakterze handlowo -
ustugowym jest wypelnieniem wiodacej funkcji mieszkalnej wielorodzinne;j.

W dalszej kolejnoéci stwierdzi¢ nalezy, iz z czeéci tekstowej analizy wynika, iz
okres$lone decyzja parametry zabudowy zostaly ustalone zgodnie z zasadami
okreSlonymi w rozporzadzeniu i korespondujg z wystepujacymi w obszarze
analizowanym cechami zagospodarowania terenu i gabarytami obiektéw (ktére sg
wyznaczone przez parametry takie jak szerokoé¢ elewacji frontowej, wysoko$¢ gérnej
krawedzi elewacji frontowej, czy tez wysokoé¢ gléwnej kalenicy dachu). Zostaly one
wyznaczone w spos6b respektujacy zasady okreSlone w przepisach § 4 - § 8
rozporzadzenia. Sporzadzona dla potrzeb niniejszej sprawy analiza urbanistyczna w
sposob szczegotowy opisuje parametry istniejacej zabudowy i gabaryty budynkéw
wystepujacych w  obszarze analizowanym, zawiera wszystkie wymagane
rozporzadzeniem elementy i nie budzi zastrzezern organu odwolawczego w
kontekscie wymogdw jej sporzadzenia. Analiza zawiera dostateczne uzasadnienie dla
przyjetych w decyzji ustaleri warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

W swietle powyzszego, uprawnione jest stwierdzenie, iz planowana inwestycja
nie bedzie naruszaé istniejgcego tadu architektonicznego i bedzie harmonizowaé z
istniejacg juz zabudows, kontynuujgc zastany na tym terenie sposéb uzytkowania
obiektéw, jak réwniez ich cechy zabudowy, a wigc nie bedzie narusza¢ zasady
dobrego sgsiedztwa.

W dalszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, iz w niniejszej sprawie zostaly spelnione
pozostale przestanki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 2-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, niezbedne dla wydania decyzji ustalajacej
warunki zabudowy dla inwestycji objetej wnioskiem inwestora. W szczeg6lnosci,
istniejgce na terenie inwestycji uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego
zamierzenia inwestycyjnego (inwestor przedlozyl! wraz z wnioskiem wymagane
o$wiadczenia dysponentéw sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz energetycznej o
zapewnieniu mozliwosci przylaczenia do nich projektowanego budynku), teren
inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, za$§ dzialka budowlana nie
wymaga zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze. Analiza charakteru inwestycji oraz
uwarunkowarn obszaru analizowanego prowadzi do wniosku, iz lokalizacja
planowanej inwestycji nie bedzie narusza¢ regulacji zawartych w przepisach
odrebnych.

Stosownie do art. 60 ust. 4 ustawy sporzadzenie projektu tej decyzji zostalo
powierzone przez organ I instancji osobie posiadajgcej uprawnienia architekta.
Integralng czes¢ decyzji stanowig prawidlowo sporzadzone zalaczniki.

Oceniajgc sposéb przeprowadzenia postepowania przez organ I instancji sktad
orzekajacy stwierdza, iz naleZycie zostal ustalony i udokumentowany krag
podmiotéw majacych interes prawny w sprawie, ktérym przystuguje przymiot strony,
za$ postepowanie powadzone bylo przy zachowaniu gwarancji procesowych stron, z



zapewnieniem im czynnego udzialu w postgpowaniu. W postepowaniu
odwolawczym organ zaniechal poszerzenie kregu stron powstgpowania, gdyz osoby
wnioskujace o udzial w postepowaniu i przyznanie statusu strony nie wykazat
interesu prawnego do wystepowania w sprawie.

Odnoszac sie do zarzut6w podniesionych w odwolaniu, organ odwotawczy
stwierdza, iz nie zastuguja one na uwzglednienie i nie mogg skutkowa¢ uznaniem
wydanej decyzji za wadliwa.

W pierwszej kolejnosci wyjasni¢ nalezy, iz decyzja o warunkach zabudowy nie
rodzi zadnych praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien os6b
trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy), jak réwniez nie stanowi tez podstawy do rozpoczecia i
prowadzenia jakichkolwiek robét budowlanych. Celem decyzji o warunkach
zabudowy jest jedynie wytyczenie podstawowych kierunkéw projektowanej
inwestycji budowlanej, ktorej uszczegélowienie nastepuje dopiero w kolejnych
etapach procesu inwestycyjno-budowlanego.

Podkresli¢ nadto nalezy, iz zgodnie z utrwalonym w doktrynie i orzecznictwie
pogladem decyzja o warunkach zabudowy jest typowym przykladem aktow
zwigzanych, czyli takich, w ktérych organ bada jaki§ stan faktyczny pod katem
zgodnosci z przepisami prawa. Stad jesli stwierdzi niezgodno$¢, to zobowigzany jest
wyda¢ decyzje odmowng, jesli za$ jej nie stwierdzi - ma obowigzek wyda¢ decyzje
zgodng z Zgdaniem wnioskodawcy. Inaczej rzecz ujmujac, zgodnos¢ z normami prawa
powszechnie obowigzujacymi jest warunkiem koniecznym, ale i wystarczajagcym do
wydania decyzji o warunkach zabudowy. Jezeli zaden przepis prawa nie sprzeciwia
si¢ zamierzeniu inwestycyjnemu, to organ zobligowany jest do wydania decyzji
pozytywnej - art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Za niezasadny uznac nalezy zarzut w ktérych kwestionuje si¢ , bledne ustalenie
parametroéw inwestycji Sktad orzekajacy raz jeszcze podkresla, iz podstawg okreslenia
funkcji oraz parametré6w nowej zabudowy sa ustalenia dotyczace caloksztaltu
zabudowy i sposobu zagospodarowania nieruchomosci polozonych w obszarze
analizowanym. Zatem ,dostosowanie” inwestycji do wybranych tylko obiektow
znajdujacych si¢ na tym obszarze stanowiloby de facto naruszenie przepiséw ustawy
i rozporzadzenia.

W dalszej kolejnosci wyjasnié nalezy, iz wustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym gwarantuje zachowanie ladu przestrzennego
poprzez udzial w postepowaniu osoby posiadajacej stosowne kwalifikacje wskazane
w art. 5 oraz art. 60 ust. 4 ustawy, do ktérej zadan nalezy sporzadzenie projektu decyzji
i ktéra uczestniczy w przeprowadzeniu analizy urbanistyczno - architektonicznej dla
planowanego zamierzenia inwestycyjnego. W analizie przeprowadzonej w sprawie
odniesiono si¢ do parametréw ustalonych w obszarze i w sposéb czytelny
przedstawiono wyniki ustalen.

Odno$nie zarzutébw w zakresie naruszenia prawa procesowego, wskazac
nalezy, iz postanowienia wydanej w sprawie decyzji, jak i poprzedzajacych jg ustalen
analizy wskazujg na pelne respektowanie zasady czynnego udzialu strony w
postepowaniu oraz gruntownego wyjasnienia okolicznosci faktycznych sprawy.
Kazdy z parametréw inwestycji zostal jednoznacznie ustalony w oparciu o
podbudowe analizy. W sposéb uprawniony organ ustalit zakres obszaru
analizowanego, a konicowe wyniki analizy oparte zostajg na prawidlowych



ustaleniach dotyczacych badanego otoczenia. Zatem kwestionowanie zagadnieri
procesowych w konwengcji ustaleni analizy - nie jest uzasadnione.

Powyzej opisane wzgledy prowadza do konkluzji, iz Prezydent Miasta
Rzeszowa - przy wydaniu zaskarzonej decyzji ustalajacej warunki zabudowy - nie
uchybit obowigzujacym przepisom prawnym, a zatem nie moze by¢ mowy o jej
wadliwosci. Poniewaz takze spos6éb przeprowadzenia przez organ [ instancji
postepowania w sprawie nie budzi zastrzezeri organu odwolawczego w zakresie
istnienia ewentualnych uchybieri przepisom procesowym, stwierdzi¢ nalezy, iz
wydana w sprawie decyzja odpowiada prawu i jako taka podlega utrzymaniu w mocy
przez organ odwolawczy.

POUCZENIE:
Decyzja niniejsza jest ostateczna.

Na decyzje niniejszq przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w
Rzeszowie. Skarge odpowiadajgcq wymogom ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o
postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t.j.: Dz.U. 2 2019r., poz. 2523) - zwanej dalej
p.p.s.a, sktada si¢ za posrednictwem Samorzqdowego Kolegium Odwotawczego w Rzeszowie
(ul. Miedziana 4a, 35-102 Rzeszow) w terminie 30 dni od daty doreczenia decyzji. Skarga
winna czyni¢ zados¢ wymaganiom pisma w postepowaniu sgdowym, a ponadto zawierac:

1) wskazanie zaskarzonej decyzji, postanowienia, innego akt lub czynnosci,

2) oznaczenie organu, ktorego dziatanie, bezczynno$é Ilub przewleklego prowadzenia
postepowania, ktdrego skarga dotyczy,

3) okreslenie naruszenia prawa lub interesu prawnego.

Skarga podlega wpisowi. Wpis staty w sprawach skarg,  nieobjetych wpisem
stosunkowym, z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego wynosi 500 zt. (§ 2
ust. 3 pkt 2 rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 16 grudnia 2003r. w sprawie wysokosci
oraz szczegotowych zasad pobierania wpisu w postepowaniu przed sqdami admmzstmcy]nymz
Dz.U. z 2003r., Nr 221, poz. 2193).

Stronie moze byc przyznane prawo pomocy na jej wniosek ztoZony przed wszczeciem
postepowania lub w toku postepowania. Whiosek ten wolny jest od optat sqdowych (art. 243 §
1 p.p.s.a.). Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztow sgdowych oraz ustanowienie
adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego, lub rzecznika patentowego (art. 244 § 1
p.p.s.a.). W mysl art. 254 § 1 p.p.s.a. wniosek o przyznanie prawa pomocy oraz wniosek o
przyznanie kosztow nieoptaconej pomocy prawnej sktada sig do wtasciwego wojewddzkiego
sqdu administracy fzego Strona, ktéra nie ma miejsca zamieszkania, pobytu lub siedziby na
obszarze wiasciwqgsci sqdu, o ktorym mowa w § 1 moze ztozyc wniosek w innym wojewddzkim
sqdzie administrgqyjnym. Wrniosek ten przesyta sig niezwlocznie do sqdu wtasciwego (§ 2).

Przewod cchy Skladu
Orzekgjacego
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Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Rzeszowie z siedziba ul. Miedziana 4a, 35-102 Rzeszéw informuje, ze
przetwarzanie Panstwa danych osobowych odbywa sie zgodnie z przepisami rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony o0séb fizycznych w zwigzku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych), (Dz. U. UE. L. z 2016 r. Nr 119, str. 1).

Szczegblowe informacje o zasadach przetwarzania Paristwa danych osobowych oraz o przystugujacych Paristwu
prawach z tym zwigzanych znajdujg si¢ na naszej stronie Biuletynu Informacji Publicznej pod adresem:
sko_rzeszow.bip.gov.pl w zakladce: O nas\status prawny.

Otrzymuja:
1) Prezydent Miasta Rzeszowa + akta pierwszej instancji
2) strony wg wykazu;
3) a/a






