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Skarzgcy: Spotdzielnia Mieszkaniowa PROJEKTANT w Rzeszowie, ul. Stoneczna 2, 35-061 Rzeszow,
Organ: Prezydent Miasta Rzeszowa, ul. Rynek 1, Rzeszow

ODWOLANIE
od decyzji Prezydenta Miasta Rzeszowa z dnia 17 marca 2020 r. nr AR.6730.68.101.2019.BS68

I.  Niniejszym, dzialajagc w imieniu skarzacej — Spoldzielni Mieszkaniowej PROJEKTANT
w Rzeszowie, = wnosimy odwolanie od decyzji o warunkach  zabudowy, sygn.
AR.6730.68.101.2019.BS68 wydanej przez Prezydenta Miasta Rzeszowa w dniu 17 marca 2020r.,
na wniosek inwestora Melnyk Group Development Sp. zo.0. z siedziba w Rzeszowie, na
inwestycje pod nazwa: ,Budynek mieszkalny wielorodzinny zczgscia handlowo-ustugowa
i garazem podziemnym na dziatce nr 3617/3 obr. 222, przy ul. Baligrodzkiej w Rzeszowie.

II.  Rozstrzygnieciu, o ktérym mowa w pkt I zarzucamy:

1. naruszenie przepis6w postepowania, a to: art. 7, 77 § 1 oraz art. 8 i 107 § 3 ustawy z dnia 14
czerwca 1960r. kodeks postepowania administracyjnego( dalej: kpa) poprzez niedostateczne
wyjasnienie stanu faktycznego sprawy oraz niepodjecie wszelkich czynnosci koniecznych do
nalezytego zatatwienia sprawy, co skutkowalo wydaniem blednej decyzji, w zwigzku z:

a) § 3 ust. 2 Rozporzadzenia poprzez wyznaczenie obszaru analizowanego w sposob
sprzeczny z przepisami Rozporzadzenia,

b) § 7 ust .1 Rozporzadzenia poprzez wyznaczenie wysokosci gornej krawedzi elewacji
frontowej i wysokosci budynku w sposob sprzeczny z przepisami Rozporzadzenia,

c) § 6 ust. 2 Rozporzadzenia poprzez wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej nowej

zabudowy w sposdb sprzeczny z przepisami Rozporzadzenia,



1.

d) § 8 Rozporzadzenia poprzez nieustalenie kierunku gléwnej kalenicy w stosunku do
frontu dziatki,

2. Art. 107 § 3 kpa poprzez sporzadzenie uzasadnienia decyzji nieodpowiadajacego wymogom o
ktrym mowa w tym przepisie, co uniemozliwilo stronie poznanie stanowiska organu
w zakresie ustalenia niektorych parametréw zabudowy ujetych w decyz;ji,

3. naruszenie przepisow prawa materialnego, a to:

e) art. 61 ust.] ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézn. zm., dalej: upzp),poprzez
ustalenie warunkéw zabudowy w sytuacji, gdy nie zostaly spelnione wszystkie
przestanki o ktérych mowa w tym przepisie do wydania pozytywnej decyzji
o warunkach zabudowy.

Majac na uwadze powyzsze wnosimy o uchylenie zaskarzonej decyzji w catosci i w tym zakresie
orzeczenie co do istoty sprawy poprzez odmow¢ wydania warunkéw zabudowy na w/w

zamierzenie inwestycyjne.

Uzasadnienie

Skarzgca w pierwszej kolejnosci podnosi, ze ustalenie w zaskarzonej decyzji na dzialce nr
3617/3 obr. 222 dla ktorej wnioskodawca wystapit o ustalenie warunkéw zabudowy na zamierzenie
inwestycyjne polegajace na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego, o parametrach ujgtych
w decyzji nie moze si¢ ostac.

Zwracamy uwagg, ze decyzj¢ o warunkach zabudowy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 1 ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydaje si¢ w przypadku braku planu miejscowego
dla okreslonego terytorium, w celu rozwoju na nim zabudowy, o ile istniejg ku temu niezbedne
warunki w zakresie uzbrojenia terenu, jednoczesnie przy poszanowaniu istniejagcych cech
zagospodarowania i zabudowy terenu oraz istniejagcego przeznaczenia terenu oraz praw wiascicieli
nieruchomosci sgsiednich. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 12 pazdziernika 2010 r., II
OSK 1542/09, LEX nr 746623, stwierdzil, ze decyzja w sprawie warunkéw zabudowy nie jest decyzja
uznaniows, a organ wlasciwy do jej wydania jest zobowigzany do pozytywnego rozstrzygniecia, jesli
projektowana inwestycja czyni zado$¢ wszystkim wynikajgcym z prawa warunkom, a obowigzek
odmowy wystepuje tylko wéwczas, gdy inwestycja ta nie spelnia choéby jednej ustawowej
przeslanki. Art. 7 kpa nakazuje organom administracji stanie na strazy praworzadnosci, a zatem
podejmowania wszelkich krokéw niezbednych do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego sprawy
(zasada prawdy obiektywnej). Zasada ta jest realizowana przede wszystkim przez przepisy normujace
postgpowanie dowodowe, zwlaszcza przez art. 77 § 1 kpa, nakazujacy organom administracji zebranie

i rozpatrzenie w sposOb wyczerpujacy catego materialu dowodowego, oraz art. 80 kpa, nakazujacy



oceng faktu udowodnienia poszczeg6lnych okolicznoéci na podstawie calego materialu dowodowego.
Komentowany przepis nakazuje réwniez zalatwienie sprawy w sposob uwzgledniajacy interes
spoleczny i stuszny interes obywateli. Na skutek dokonania wybidrczej i fragmentarycznej analizy
urbanistycznej, bez blizszego uzasadnienia przez organ wnioskéw z niej wynikajacych, ktére legly u
podstaw wydania zaskarzonej decyzji, organ I instancji nie sprostat zadaniu nalezytego wyjasnienia
stanu faktycznego i rzeczowej analizy zamierzenia inwestycyjnego planowanego przez inwestora na
przedmiotowej nieruchomosci.

W pierwszej kolejnosci nalezy zwrdci¢ uwage, ze zgodnie § 3 ust. 2 Rozporzadzenia granice
obszaru analizowanego wyznacza si¢ w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé¢ frontu
dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkoéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.
W niniejszej sprawie, jak wynika z czgséci II analizy urbanistycznej, uwzgledniajac, ze szerokosc¢
frontu dziatki wynosi okoto 20 metréw, obszar analizowany nie wyznaczono w wartosci 60 metrow,
lecz niemal dwukrotnie wigkszej, co zdaniem sporzadzajacego analiz¢, mialoby zapewnié spdjnosé
urbanistyczng planowanej inwestycji. Przyznaé¢ w tym miejscu nalezy, ze wyzej wskazany § 3 ust. 2
Rozporzadzenia okre§la minimalne parametry w celu prawidlowego okreslenia obszaru
analizowanego, niemniej zasadniczo przepis ten odwoluje si¢ do ustalania tego parametru jako
trzykrotnosci szerokosci frontu dziatki. Zwréci¢ nalezy uwage, ze taka tez jest praktyka i zasadniczo w
postepowaniach o wydanie warunkéw zabudowy obszar analizowany tak tez jest wyznaczany.
W ocenie skarzacej, za przyjeciem by obszar analizowany zostal wyznaczony w inny sposob
przemawia np. okolicznos¢ braku w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy, ktéra pozwolitaby okreslié
parametry nowej zabudowy. Podkreslenia wymaga, ze przypadek ten nie ma miejsca w niniejszej
sprawie, bowiem wokol dziatki inwestora istnieje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ktéra
pozwala na ustalenie parametréow nowej zabudowy. Podkreslenia wymaga, ze nieuzasadnione
zwigkszenie obszaru analizowanego poza minimalna granic¢ wyznaczong przepisami Rozporzadzenia
ma fundamentalne znaczenie dla poprawnosci wydanej w sprawie decyzji, wyznaczenie obszaru stuzy
bowiem w nastepnej kolejnosci okresleniu podstawowych parametréw inwestycji, ktore w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego brane sa pod uwage w toku wydawania
decyzji w przedmiocie pozwolenia na budowe. Innymi stowy niemajace uzasadnienia poszerzanie
obszaru analizowanego moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej dla ustalenia parametréw zabudowy
zostang wzigte pod uwage takze obiekty zlokalizowane w wigkszej odleglosci od nieruchomosci
inwestora, ktére w efekcie doprowadza do ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji, ktéra
parametrami odbiega¢ bedzie od dominujacej zabudowy w bezposrednim sasiedztwie inwestycji, co
ma miejsce w niniejszej sprawie. Jak wynika z rozstrzygnigcia Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 8 sierpnia 2008 r. (I OSK 919/07) organ wydajacy decyzj¢ o warunkach
zabudowy moze wyznaczy¢ wigkszy obszar wokot terenu inwestycji, ktory bedzie tworzyt catosé

urbanistyczng. Organ powinien jednak szczegdlowo uzasadni¢ dlaczego przyjat wiekszy obszar



analizowany anizeli minimalny. Powyzsze pozwala na uznanie, Ze uzasadnienie decyzji w zakresie
przyjetej wielkosci obszaru analizowanego ponad trzykrotno$¢ szerokosci frontu dziatki powinno
spelia¢ warunki okreslone w art. 107 § 3 k.p.a.,, co ma na celu przekonanie stron postgpowania
o prawidlowosci dokonanego ustalenia (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Gdanisku z dnia 19 grudnia 2012 r., I[I SA/Gd 601/12, LEX nr 1379567). Nalezy w tym miejscu
przypomnieé, ze w niniejszej sprawie obszar ten zostal wyznaczony niemal w wartosci dwukrotnej
wyzszej niz jej minimalny obszar wynikajacy z przepisow Rozporzadzenia, pomimo ze
w bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestyciji istnieje zabudowa, ktéra pozwalataby na ustalenie
parametréw zabudowy. Z kolei w uzasadnieniu decyzji enigmatyczne wyjasnienie tej kwestii, poprzez
wskazanie, ze taki obszar analizowany ma na celu wykazanie spdjnosci urbanistycznej z obiektami
istniejagcymi w sgsiedztwie, nie spelnia wymogu o ktérym mowa w art.107 § 3 kpa, co uzasadnia
w tym kontekscie podniesienie stosownego zarzutu. Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwagg, ze
nieprawidlowe ustalenie obszaru analizowanego przeklada si¢ bezposrednio na zabudowe jaka
zostanie wzigta pod uwage w analizie, a zatem rzutuje na prawidlowos¢ ustalenia parametréw
zabudowy w decyzji o warunkach zabudowy.

Odnoszac si¢ w dalszej kolejnosci do wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej
podnosimy, ze w rozstrzygnieciu decyzji wskazano, ze powinna ona miesci¢ si¢ w wartosciach od 17
do 19 m, mierzac od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku. Z kolei
wysoko$¢ budynku ustalono w parametrach od 14 m do 29 m. Juz na pierwszy rzut oka zestawienie
tych parametréw budzi watpliwos$¢, bowiem minimalny parametr gérnej krawedzi elewacji frontowej
ustalono w wartosci wyzszej niz minimalny parametr dopuszczalnej wysokosci budynku. Nadmienié
nadto nalezy, ze w uzasadnieniu decyzji nie wyjasniono dlaczego wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji
frontowej odnosi si¢ do sredniego poziomu terenu przed wejsciem budynku, a z kolei wysoko$é
budynku odnosi si¢ do $redniego poziomu ,istniejacego” terenu przed wejsciem do budynku.
Nadmieni¢ takze nalezy, ze wysoko$¢ budynku ustalono nie tylko w parametrach, ktére nie
odpowiadajg parametrom wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, ale nadto ustalono je w tak
szerokich widetkach, ze w tym zakresie nie pozwalaja na okreslenie precyzyjnych parametréw
planowanej inwestycji. Nie kwestionujac zatem mozliwosci ustalenia przez organ wysokosci budynku
w pewnych widelkach, nie znajduje uzasadnienia ustalenie ich w wysokosci az do dwukrotnosci
dolnej jej granicy.

Zgodnie z § 7 ust. 1 Rozporzadzenia wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi odpowiednio
do istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich. Zwrécenia uwagi wymaga, majac na uwadze, ze
front dziatki ustalony zostal od strony ul. Baligrodzkiej, ze wysokosé gornej krawedzi elewacji

frontowych dziatek sgsiednich, zlokalizowanych przy tej ulicy, jak wynika z analizy wynosi 20



metréw i w takiej maksymalnej wysokosci, w ocenie skarzacej, parametr ten powinien zostad
ustalony, podobnie jak wysoko$¢ budynku.

Uzasadniajac zarzut ustalenia w zaskarzonej decyzji szerokosci elewacji frontowej w sposéb
nieprawidlowy nalezy zwrdci¢ uwage, ze zgodnie z trescig decyzji, szerokos¢ elewacji frontowe;j,
znajdujacej sie od strony frontu dziatki ustalono na 10 m z tolerancja do 20%. Jednoczesnie w analizie
urbanistycznej wskazano, ze w obszarze analizowanym warto$¢ ta wynosi 30,90m. Z tego wzgledu
zasadnym zdaniem organu, w §lad za analiza urbanistyczna byloby ustalenie tego parametru nie w
oparciu o szeroko$¢ elewacji frontowych, jak stanowi § 6 ust. | Rozporzadzenia lecz szeroko$¢
elewacji szczytowych budynkéw sasiednich w obszarze analizowanym. Nalezy przy tym zwrdcié
uwage, ze w analizie urbanistycznej wskazano jedynie ogdlnie szerokosci elewacji szczytowych
budynkéw zlokalizowanych w obszarze analizowanym bez blizszego sprecyzowania w oparciu o jaka
konkretnie zabudowe ustalono ten wskaznik. Innymi stowy w analizie urbanistycznej doktadnie
okreslono szeroko$é elewacji frontowych dla kazdego z obiektéw w obszarze analizowanym,
w sytuacji, gdy parametr ten ustalano w oparciu o szeroko$¢ elewacji szczytowych, ktéry to parametr
powinien zostaé precyzyjnie okreslony w odniesieniu do kazdego z obiektéw, w celu ustalenia, czy
zostal on poprawnie okreslony, a nie jak w analizie urbanistycznej i uzasadnieniu decyzji w sposob
ogollny, bez precyzyjnego wskazania jak ksztaltuje si¢ on w obszarze analizowanym. W tym
kontekécie okreslenie wybranych szerokosci elewacji szczytowych w obszarze analizowanym,
postugiwanie si¢ pojeciami by parametr ten odnosit si¢ ,,w wigkszosci” do zabudowy w obszarze
analizowanym nie pozwala na ustalenie, czy zostal on okreslony w sposéb prawidtowy, co uzasadnia
zarzut naruszenia art. 7 kpa w zw. z art. 107 § 3 kpa.

Odnoszac si¢ w tym miejscu do kwestii powierzchni biologicznie czynnej, ktéry zostat
ustalony przez organ w wysokosci 25 % nalezy wskazaé, ze zgodnie z utrwalong linig orzecznicza,
okreslanie tego parametru w decyzji nie jest obowigzkowe, niemniej w przypadku, gdy organ
decyduje sie na okreslenie tej wartosci, winien nalezycie to uzasadnié, tak by strona post¢gpowania
mogla pozna¢ przestanki, ktérymi kierowat si¢ organ przy jego okresleniu, zwlaszcza uwzgledniajac
powierzchni¢ dzialki oraz przyjety wskaznik powierzchni zabudowy. Tymczasem zaréwno w analizie
jak i w uzasadnieniu decyzji w zaden sposdb nie wskazano w oparciu o co parametr ten zostal
ustalony, nie okreslono w jaki sposob powierzchnia ta ksztattuje si¢ na pozostatych nieruchomosciach
w obszarze analizowanym, co prowadzi do przyjecia, ze jest on dowolny, a przez to wadliwie
ustalony.

Koncowo nalezy ustosunkowa¢ do okolicznosci zwigzanych z wniesieniem niniejszego
odwolania w kontek$cie obowigzywania stanu epidemii. Wyjasni¢ nalezy, ze w okresie
obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii ogloszonego z powodu COVID-
19, bieg przewidzianych przepisami prawa administracyjnego terminéw:

1) od zachowania ktérych jest uzaleznione udzielenie ochrony prawnej przed sadem lub organem,



2) do dokonania przez strong czynnosci ksztattujacych jej prawa i obowiazki,
3) przedawnienia,
4) ktorych niezachowanie powoduje wygasnigcie lub zmiane praw rzeczowych oraz roszezen i
wierzytelnosci, a takze popadniecie w opdznienie,
5) zawitych, z niezachowaniem ktorych ustawa wiaze ujemne skutki dla strony,
6) do dokonania przez podmioty lub jednostki organizacyjne podlegajace wpisowi do wlasciwego
rejestru czynnosci, ktore powoduja obowigzek zgloszenia do tego rejestru, a takze terminéw na
wykonanie przez te podmioty obowigzkéw wynikajacych z przepiséw o ich ustroju
- nie rozpoczyna sig, a rozpoczety ulega zawieszeniu na ten okres. Z tego wzgledu w okresie
obowiazywania stanu zagroZenia epidemicznego albo stanu epidemii, terminy na wnoszenie Srodkow
odwolawezych w postgpowaniach o ktérych mowa wyzej nie biegna. Jednak zgodnie z art, 15zzr. ust.
5 tej ustawy, czynnos$ci dokonane w celu wykonania uprawnienia lub obowiazku w okresie
wstrzymania rozpoczgcia albo zawieszenia biegu termindw, o ktérych mowa w ust. 1, sg skuteczne, co
uzasadnia zlozenie przez skarzaca przedmiotowego odwotania.

Majgc zatem na uwadze okolicznosci podniesione w niniejszym odwotaniu, z ktérych wynika,
ze ustalenie warunkéw zabudowy o parametrach ujetych w decyzji nie moze sig¢ osta¢, wniesienie

niniejszego odwolania jest stuszne i uzasadnione.
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