SAMORZADOWE KOLEGIUM
ODWOLAWCZE
W KIELCACH

Kielce, 2023.10.19
SKO.PZ-71/6009/718/2023

OBWIESZCZENIE

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Kielcach, na podstawie art. 72 ust. 6 ustawy
z dnia 3.10.2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (j.t.Dz.
U. z 2022r., poz. 1029 z pézn. zm.), oraz art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (j.t.Dz. U. z 2022r., poz. 2000 z p6zn. zm.),

zawiadamia,

iz w dniu 19.10.2023r. wydato decyzje znak: j.w., ktéra uchylito decyzje Nr 365/2022
Prezydenta Miasta Kielce z dnia 13.12.2022r. znak: UA-11.6730.1.226.2021.BT w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na: budowie dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi przy ul. Zbozowej na dz. ewid.
236/24 i 236/25 obreb 0011 w Kielcach, w granicach oznaczonych na zatgcznikach
graficznych literami ABCD-A w czeSci jej rozstrzygniecia dotyczacego punktu 3. pn.
Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego w brzmieniu:
Ppkt 3. Szerokos¢ elewacji frontowej - od 30,5m do 58,0m.

Ppkt 4. Wysoko$¢ gdrnej krawedzi elewacji frontowej - od 9,6m do 27m, mierzona od
$redniego poziomu terenu przed gtdwnym wejsciem do budynku.

i w to miejsce orzekio:

Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego w brzmieniu:
Ppkt 3. Szerokos$é elewacji frontowej - od 54,00 m do 58,0m.

Ppkt 4. Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej - od 21,00 m do 27,00m, mierzona od
Sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku.

- w pozostatym zakresie utrzymato ww. decyzje w mocy.

Akta sprawy znajdujg sie w siedzibie Urzedu Miasta w Kielcach, gdzie strony
niniejszego postepowania moga sie z nimi zapozna¢ w godzinach pracy Urzedu.
Obwieszczenie zostaje wywieszone na tablicy ogtoszen w siedzibie Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Kielcach oraz na tablicach ogtoszen Urzedu Miasta Kielce i w
poblizu miejsca wnioskowanej inwestycji oraz zostaje opublikowane w Biuletynie Informacji
Publicznej SKO w Kielcach oraz Urzedu Miasta w Kielcach, na okres 14 dni.

Po uptywie 14 dni od daty wywieszenia obwieszczenia, ww. decyzje zostajg uznane za
doreczone.

Termin wywieszenia obwieszczenie na tablicy ogtoszen:
od dnia......4?:£9.¢4? "

do dnia__.457"

BIP SKO Kielce......ccovriennnne.



Kielce, 2023.10.19
SKO.PZ-71/6009/718/2023

DECYZJA

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Kielcach w sktadzie orzekajgcym:

Przewodniczacy: Marcin Cecot Wiceprezes S.K.O.
Cztonkowie: Réza Kowalkowska- Zmarzlik/sprawozdawca/
Anna Orlinska

po rozpatrzeniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 19.10.2023r. odwotania Spotki Gorna
22 Edyta Wolak Rafat Warot Grzegorz Duda Sp. kom. reprezentowanej przez fliH H H M
decyzji Nr 365/2022 Prezydenta Miasta Kielce z dnia
13.12.2022r. znak: UA-11.6730.1.226.2021.BT w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na: budowie dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z
garazami podziemnymi przy ul. Zbozowej na dz. ewid. 236/24 i 236/25 obreb 0011 w
Kielcach, w granicach oznaczonych na zalacznikach graficznych literami ABCD-A, z
uwzglednieniem dyspozycji zawartych w prawomocnym wyroku Wojewo6dzkiego Sadu
Administracyjnego w Kielcach z dnia 07 czerwca 2023r. sygn. akt Il SA/Ke 278/23

- na podstawie art.138 8§ 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r.-Kodeks postepowania
administracyjnego /j.t. Dz.U. z 2023r. p0oz.775 z pézn. zm./:

-uchyla ww. decyzje organu | instancji w czesSci jej rozstrzygniecia dotyczacego punktu 3.
pn. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego, w
brzmieniu:

Ppkt 3. Szeroko$¢ elewacji frontowej - od 30,5m do 58,0m.

Ppkt 4. WysokoS¢ gornej krawedzi elewacji frontowej - od 9,6m do 27m, mierzona od
$redniego poziomu terenu przed gtdwnym wejsciem do budynku.

i w to miejsce orzeka:
Ppkt 3. Szerokos¢ elewacji frontowej - od 54;00 m do 58,0m.
Ppkt 4. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej - od 21,00 m do 27,00m, mierzona od

$redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku.

- w pozostatym zakresie utrzymuje ww. decyzje w mocy.

UZASADNIENIE

Prezydent Miasta Kielce, po rozpatrzeniu wniosku Toplokum Sp. z o.0.
reprezentowanej przez petnomocnika zmienionego i
wielokrotnie uzupetnianego w trakcie postepowania oraz po przeprowadzeniu postepowania



wyjasniajacego, decyzja Nr 365/2022 z dnia 13.12.2022r. znak:UA-11.6730.1.226.2021.BT
ustalit warunki zabudowy dla ww. inwestycji.

Od ww. decyzji organu | instancji, z zachowaniem ustawowego terminu do jego
whniesienia, ztozyli odwotania: Spdtka Gdérna 22 Edyta Wolak Rafat Warot Grzegorz Duda
Sp. kom. reprezentowana przez M H H B oraz
Spoétka Trust Inyestment S.A. z siedziba w Kielcach reprezentowana przez

Spétka Gdrna 22 Edyta Wolak Rafat Warot Grzegorz D'uda Sp. kom. reprezentowana przez
wskazanej wyzej decyzji zarzucita
naruszenie przepisow: art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.) przez wydanie decyzji ustalajgcej nowe
warunki zabudowy dla inwestora, podczas gdy zebrany w sprawie materiat dowodowy nie
wskazuje na to, ze spetnit on wszystkie wymogi ustawowe,
-art. 80 k.p.a. poprzez wadliwg ocene materiatu dowodowego polegajagca na przyjeciu, ze
inwestor spetnit wszystkie wymogi ustawowe i z tego powodu nie ma przeszkod w ustaleniu
dla niego warunkéw zabudowy,
-art. 52 ust. 2 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p. przez prowadzenie postepowania o ustalenie
warunkéw zabudowy pomimo braku wniosku spetniajgcego wymogi ustawowe, art. 54 w zw,
z art. 64 ust. 1 u.p.z.p. przez umieszczenie w sentencji decyzji elementdw sentencji innej
decyzji,
-art. 54 pkt 2d) w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p. przez zawezajace okreSlenie wymagan
dotyczacych ochrony intereséw o0sob trzecich,
-85 ust. 1, 86 ust. 1, 87 ust. 1, 88 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagali dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (dalej jako rozporzadzenie Ministra Infrastruktury) przez dowolne ustalenie
powierzchni zabudowy, dowolne ustalenie wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej
oraz dowolne ustalenie geometrii dachu,
-art. 8 81 k.p.a. oraz art. 10 81 k.p.a., tj. zasady budzenia zaufania do organéw wiadzy
publicznej oraz zasady czynnego udziatu strony w postepowaniu.
W ocenie petnomocnika, zaskarzona decyzja narusza prawo i dlatego powinna zostac
uchylona. W odwotaniu wniesiono o uchylenie zaskarzonej decyzji i wydanie decyzji
odmawiajgcej wnioskodawcy ustalenia warunkéw zabudowy, ewentualnie uchylenie
zaskarzonej decyzji i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia przez organ | instancji.
W uzasadnieniu odwotania podniesiono, co nastepuje:
I. Analiza urbanistyczna majgca podstawowe znaczenie w niniejszej sprawie nie odpowiada
wymogom prawa. Zaakceptowanie jej przez organ | instancji $wiadczy o dowolnej, a nie
swobodnej ocenie dowoddw.
Il. W analizie /w tym w znajdujgcej sie w aktach sprawy tabeli dziatek ujetych w granicach
obszaru  analizowanego/  pominieto  szereg zabudowanych  dziatek, np. nr
199/8,237/3,237/9,237/10,237/14,238/3, 238/4, 261/1, 261/2, 261/3, 264/2, 256/1, 256/4, 260,
271,272.
Pominiecie dziatek zabudowanych znajdujacych sie na obszarze analizowanym nie znajduje
uzasadnienia ani w przepisach prawa ani w kwestionowanej decyzji czy analizie
urbanistycznej.
W zwigzku z powyzszym, w ocenie petnomocnika, sporzadzona analiza urbanistyczna i jej
wyniki nie moga.by¢ uznane za odpowiadajagce wymogom prawa.
I1l. Analiza ta nie czyni zado$¢ wymogom, gdyz jesli chodzi np. o dziatki nr 200/4 i 206/1, to
w tabeli uwzgledniony zostat tylko jeden budynek, podczas gdy znajduje sie na nich wiecej



obiektow. Budzi to tym wieksze watpliwosci petnomocnika, ze na stronie 11 uzasadnienia
decyzji organ | instancji wskazat, ze ,powiekszenie obszam analizowanego zostato
podyktowane koniecznos$cig objecia analizg catych zabudowanych dziatek, po granicach ich
wiasnos$ci”. W aktach sprawy nie ma czesci tekstowej analizy, ktéra pozwolitaby na poznanie
argumentacji Organu w tym zakresie.

Majac na uwadze powyzsze, w ocenie petnomocnika ustalenia dotyczgce wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, szerokosci elewacji
frontowej, wysokosci gornej .krawedzi elewacji frontowej, a takze geometrii dachu (kata
nachylenia, wysokos$ci kalenicy i ukladu potaci dachowych) sg dowolne. Stanowi to
naruszenie 85 ust. 1, 86 ust. 1, 87 ust. 1, 88 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

IV. Ani z decyzji o warunkach zabudowy ani z akt sprawy nie wynika, kto
sporzadzit analize urbanistyczna.

V. Zmodyfikowany wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy nie spetnia aktualnych
warunkdéw ustawowych.

Od ww. decyzji odwotanie ztozyta takze Trust Investment S.A. z siedziba w Kielcach
przy ul. Robotniczej 1 reprezentowana przez

ktére zostato nastepnie uzupetnione pismem z dnia 11.01.2023r.

Po dokonaniu czynnosci kontrolnych Kolegium uznato, ze Trust Investment S.A. nie
jest strong postepowania. W zwigzku z tym, rozpoznato to odwotanie odrebnie.

Nastepnie Kolegium, dziatajagc na podstawie art. 138 § 2 k.p.a., decyzjg z dnia
06.04.2023r. znak: SKO. PZ-71/3561/179/2023 uchylito w catosci ww. decyzje Prezydenta
Miasta Kielce z dnia 13.12.2022r. znak: UA-11.6730.1.226.2021.BT a sprawe przekazato do
ponownego rozpoznania. Powodem uchylenia decyzji organu | instancji byto: nieprawidtowe
wyznaczenie granic obszaru analizowanego, pominiecie w analizie konkretnie wskazanych
dziatek brak uzasadnienia doboru przyjetych budynkéw do analizy, co w konsekwencji
prowadzito do wadliwosci samej analizy urbanistycznej ktéra, jako gtéwny dowo6d w sprawie
stanowita podstawe ustalenia poszczegbélnych parametrow nowej zabudowy w
kwestionowanej decyzji.

Toplokum Sp. z 0.0. wniosta sprzeciw od ww. decyzji Kolegium do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Kielcach, ktéry po rozpoznaniu sprawy, wyrokiem z dnia
07.06.2023r. sygn. akt Il SA/Ke 278/23 uchylit decyzje Kolegium. Jak wynika z tresci
wyroku, Sad nie podzielit stanowiska Kolegium i dokonat odmiennej oceny prawidtowosci
wyznaczenia granic obszaru analizowanego i przeprowadzonej analizy urbanistycznej.

Po zwrocie akt z Sadu, Kolegium pismem z dnia 28.08.2023r. poinformowato strony o
mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy i jednoczeSnie dziatajgc na podstawie art. 136
k.p.a., zobowigzato Prezydenta Miasta Kielc do przedtozenia:

1. szczegbtowych i wyczerpujacych wyjasnien na okoliczno$¢ braku w analizie
urbanistyczno-architektonicznej ujecia dziatek nr: 199/8,237/10, 261/2 i 261/4;

2. ustalenia liczbowo wptywu na wyniki $rednich warto$ci parametrow z catego obszaru
analizowanego okolicznosci pominiecia w analizie ww. dziatek poprzez: przedstawienie
Srednich warto$ci parametrow z catego obszaru analizowanego odpowiednio, z ujeciem
wszystkich zabudowanych dziatek do obliczen oraz z pominieciem ww. dziatek oraz

3. wyczerpujacych i przekonujgcych wyjasnien organu | instancji wskazujgcych na
celowos¢ zastosowania odstepstwa od $rednich parametréow zabudowy na obszarze



analizowanym oraz wskazanie, ze w niniejszej sprawie punktem odniesienia dla ustalenia
parametréw nowej zabudowy sg budynki wielorodzinne znajdujace sie w najblizszym
sgsiedztwie.

W odpowiedzi na powyzsze Prezydent Miasta Kielce w piSmie z dnia 30.08.2023r.
uzupetnit materiat dowodowy oraz wyjasnit okolicznosci braku w analizie ujecia dziatek nr:
199/8,237/10,261/2 i 261/4 i uzasadnit te kwestie. Jednoczes$nie dokonat wyliczen Srednich wartosci
parametrow, tych, ktore ulegty zmianie na skutek pominiecia ich w analizie, w zalgczeniu
przedkiadajac uzupetniong analize architektoniczno-urbanistyczng w zestawieniu tabelarycznym.

Jednocze$nie w zwigzku z wynikami uzupetnionej analizy organ | instancji wniost o
uchylenie przez Kolegium rozstrzygniecia decyzji Nr 365/2022 Prezydenta Miasta Kielce z dnia
13.12.2022r., w czesci, dotyczacej ustalenia wskazanych ponizej parametrow dla kazdego z
planowanych budynkow: tj.:

Szeroko$é elewacji frontowej - od 30,50m do 58,00m;

Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej - od 9,60m do 27,00m, mierzona od $redniego
poziomu terenu przez gtéwnym wejsciem do budynku

i ustalenie ich na poziomie:
Szerokos¢ elewacji frontowej dla kazdego z budynkéw - od 29,37m do 58,00m

Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej dla kazdego z budynkéw - od 9,21m do 27,0Qm
mierzona od Sredniego poziomu przed gtéwnym wejsciem do budynku.

Kolegium, po zapoznaniu sie uzupetnionym materiatem dowodowym stwierdzito, ze nadal
jest on niekompletny, w zwigzku z czym, kolejnym pismem z dnia 07.09.2023r. wezwato
organ | instancji do stosownego uzupetnienia.

Kolegium dodatkowo podniosto wowczas, ze rozpietosci ww. parametrow sg tak duze, ze
okreslenie parametrow w oparciu o tak szeroko ustalone wartosci nosi cechy dowolnoSci organu.
Strony nie majg bowiem wiedzy, jaka faktycznie inwestycjamoze na wskazanym terenie powstaé. W
zwigzku powyzszym, Kolegium dziatajac na podstawie art. 136 k.p.a., zobowigzato organ do
szczegOtowego uzasadnienia przyjecia tak duzych rozpietosci ww. parametrow w terminie 7 dni od
daty otrzymania niniejszego pisma.

W odpowiedzi na powyzsze Prezydent Miasta Kielce, pismem z dnia 18.09.2023r. po
przedstawieniu uzupetnionej analizy, w stosownym zakresie, wnidst ponownie o uchylenie
przez Kolegium rozstrzygniecia decyzji Nr 365/2022 Prezydenta Miasta Kielce z dnia
13.12.2022r., w czesci, dotyczacej ustalenia wskazanych ponizej parametrow dla kazdego z
planowanych budynkéw: tj.:

Szeroko$¢ elewacji frontowej - od 30,5Qm do 58,00m;

Wysokos$é gérnej krawedzi elewacji frontowej - od 9,60m do 27,00m, mierzona od $redniego
poziomuterenu przez gtownym wejsciem do budynku

i ustalenie ich na poziomie:
Szerokosé elewacji frontowej dla kazdego z budynkéw - od 54,00m do 58,00m

Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej dla kazdego z budynkéw - od 21,00m do 27,00m
mierzona od $redniego poziomu przed gtdwnym wejSciem do budynku.

Pismem z dnia 25.09.2023r. Toplokum Sp. z 0.0. reprezentowana przez petnomocnika
oswiadczyla, ze wyraza zgode na modyfikacje wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy w
wielkosciach wskazanych mw piSmie Prezydenta Miasta Kielce z dnia 18.09.2023r.
Jednocze$nie wniosta o pilne wydanie rozstrzygniecia. Kolegium pismem z dnia 02.10.2023r.
skierowanym do Prezydenta Miasta Kielce oraz wszystkich stron poinformowato o zmianie
wniosku oraz mozliwosci zapoznania sie z catosScig akt sprawy przed wydaniem decyzji i
mozliwosci wypowiedzi.



W dniu 12.10 2023r. do Kolegium wptyneto pismo finnyGémA""*g~"W olak

Rafata Warot Grzegorz Dudata sp.k. reprezentowana przezfIHUHHHHHBBHH

HM® W pismie tym podniesiono, ze organ | instancji dokonat dwukrotnego,
w  postepowaniu odwotawczym, uzupelnienia analizy urbanistyczno-architektonicznej,
wysnuwajagc odmienne wnioski. W ocenie Petlnomocnika, tak szeroko zakrojone czynnosci
dowodowe w postepowaniu odwotawczym dokonane na zlecenie organu |l instancji
przekraczajg zakres ,,uzupetniajgcego postepowania dowodowego", o ktérym mowa w art. 136
k.p.a., gdyz dotycza podstawowego dowodu w sprawie o wydanie warunkow zabudowy, jakim jest
analiza urbanistyczna i wskazujg na rozbiezne ustalenia w zakresie szerokosci elewacji frontowej
dla kazdego z budynkdéw oraz wysokosci goérnej krawedzi elewacji frontowej. Dodatkowo na
etapie postepowania odwotawczego inwestor dokonat modyfikacji wniosku.

W ww. piSmie podkreslono, ze Spotka Gorna 22 Edyta Wolak Rafat Warot Grzegorz
Dudata Sp. k. odwotata sie od decyzji Prezydenta Miasta Kielce, ktora ustalata m.in. szeroko$é
elewacji frontowej dla kazdego z budynkéw - od 30,50 m do 58,00 m, wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej - od 9,60 m do 27,00 m mierzona od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym
wejsciem do budynku. Proponowana przez Prezydenta Miasta Kielce zmiana parametréw w decyzji
w ten sposéb, by zakres dopuszczalnej szerokos$ci elewacji frontowej dla kazdego z budynkow
ustali¢ od 54,00 m do 58,00 m, za$ wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej od 21,00 rn do
27,00 m, jest zmiang na niekorzys¢ strony odwotujacej, gdyz w wyniku zmiany decyzji organ
wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe nie moze zaakceptowaé projektu budowlanego
przewidujacego budynek o szerokosci elewacji frontowej mniejszej niz 54,00 m (w przeciwienstwie
do ustalenia z decyzji organu | instancji, tj. 30,50 m) ani wysokosci gornej krawedzi elewacji
frontowej mniejszej niz 21,00 m (w przeciwienstwie do ustalenia z decyzji organu | instancji, tj.
9,60 m), W wyniku zmiany decyzji zakres oddziatywania inwestycji na dziatki odwotujacej sie
spotki jest wiec wiekszy, co Swiadczy o niemoznosci dokonania takiej zmiany w postepowaniu
odwotawczym jako zmiany na niekorzy$¢ strony odwotujacej sie. W ocenie petnomocnika,
powyzsze wzgledy przemawiajg za konieczno$cig ponownego uchylenia zaskarzonej decyzji i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Dokonujac na podstawie art. 138 k.p.a. prawnej i merytorycznej oceny
zasadnosci podjetego rozstrzygniecia, Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Kielcach,
po dokonaniu analizy akt, z uwzglednieniem dyspozycji zawartych w prawomocnym
wyroku Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach z dnia 07.06.2023r. sygn.
akt Il SA/Ke 278/23 oraz w aspekcie zarzutéw podniesionych w uzupetnionym
odwotaniu zwazyto, co nastepuje:

Materialno-prawng podstawe rozstrzygniecia stanowig przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.Dz.U. 2023r., poz. 977 z
pézn. zm.), zwanej dalej ustawg lub u.p.z.p. oraz przepisy 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. Nr 164, poz. 1588).

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduje, ze ustalenie
warunkdw zabudowy i zasad zagospodarowania terenu wymaga wydania decyzji, a ustalenie
tych warunkéw, stosownie do art. 52 ust. 1w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy nastepuje na wniosek
inwestora.

W rozpoznawanej sprawie, do Prezydenta Miasta Kielce wptynat w dniu 15.12.2021 r.
wniosek Toplokum Sp. z o0.0., reprezentowanej przez
(zmieniony i uzupetniony dnia: 25.02.2022 r., 01.04.2022 r., 04.07.2022r., 28.09.2022r. oraz
02.11.2022r.) o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dwéch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi przy ul. Zbozowej na dz.



ewid. 236/24i 236/25 obreb 0011 w Kielcach, w granicach oznaczonych na zatgcznikach
graficznych literami ABCD-A.

Uzupetniony wniosek zawiera czes¢ tekstowa i graficzng. Jest kompletny, poniewaz spetnia
wymogi ustawowe okreslone w art. 52 ust. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1ww. ustawy.

Sprawa z ww. wniosku Toplokum Sp. z 0.0., byta przedmiotem rozpoznania organéw | i Il
instancji oraz Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach.
Na wstepie Kolegium wyjasnia, ze rozpatrujagc ponownie przedmiotowa sprawe po uchyleniu
poprzedniej decyzji kolegialnej przez Sad Administracyjny, zwigzane jest ocena prawng
zawartg w wyroku tego Sadu z dnia 07.06.2023r. sygn. akt Il SA/Ke 278/23.

Stosownie do art. 153 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi /t.j.Dz. U. z 2023r., poz. 1634 ze zm./, ocena prawna i wskazania
co do dalszego postepowania wyrazone w orzeczeniu sgdu wigzg w sprawie ten sad oraz
organ, ktorego dziatania lub bezczynno$¢ byto przedmiotem zaskarzenia.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie przywotany przepis pocigga za sobg daleko idace
konsekwencje zarowno dla ponownie przeprowadzonego postepowania administracyjnego,
toczgcego sie w nastepstwie wydania wyroku, jak i dla kolejnego postepowania sadowo
administracyjnego, w ktérym ocenie podlegatyby decyzje administracyjne wydane w tymze
ponownie przeprowadzonym postepowaniu administracyjnym.

Przede wszystkim, co podkresla sie w orzecznictwie sagdéw administracyjnych, organ
administracyjny jest obowigzany rozpatrzy¢ sprawe ponownie stosujac sie do oceny prawnej,
zawartej w uzasadnieniu wyroku bez wzgledu na poglady prawne wyrazone w orzeczeniach
sagdowych w innych sprawach, a tym bardziej w orzeczeniach organéw administracyjnych
wydanych w innych sprawach. Takie stanowisko zajagt w wyroku Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie z dnia 13.06.2007r. sygn. akt IV S.A./Wa 625/07, (LEX nr
344933). Po zwrocie akt z Sadu Kolegium przeprowadzito postepowanie wyjasniajaco-
dowodowe, w trakcie ktérego, jak wyzej podato, uzyskato zmodyfikowany wniosek
inwestorski oraz uzupetniong analize urbanistyczno-architektoniczna.

Rozpoznajgc ponownie przedmiotowg sprawe Kolegium zwazyto, co nastepuje:

Zgodnie z art. 61 ust. 1 u.p.z.p. wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku, gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w spos6b pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytébw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania
terenu. Z art. 61 ust. 1 u.p.z.p. wynika, ze nowa zabudowa powinna miesci¢ sie w granicach
ustalonego w analizowanym obszarze sposobu zagospodarowania terenu, zgodnie z zasadami
okreslonymi w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jak stanowi
8§ 3 ust. 1i 2 cyt. rozporzagdzenia, obowigzkiem organu jest wyznaczenie wokot dziatki
budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszaru
analizowanego, a nastepnie przeprowadzenie na nim analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p.
Wskazany obszar nalezy wyznaczy¢ w odlegtosci nie mniejszej niz 3-krotno$¢ szerokosci
frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenia warunkéw zabudowy, ale zarazem nie mniejszej
niz 50 m. Tre$¢ ww. przepisu pozostawia organowi pewng swobode w wyznaczeniu
wiekszych niz owe minimalne normy granic obszaru analizowanego, co w tym ostatnim
przypadku wymaga jednak stosownego wyjasnienia i uzasadnienia potrzeby zastosowania



tych wiekszych niz minimalne wartosci okreSlonymi okoliczno$ciami architektoniczno-
urbanistycznymi danej jednostki terenowej. Taka potrzeba moze niewatpliwie wynika¢ z
okolicznosci, iz granica obszaru analizowanego biegnie przez czes¢ terenu
nieruchomosci/dziatki, a nie po ich granicy. Granice obszaru analizowanego wyznacza sie na
kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku na kopii mapy katastralnej przyjetej do
zasobu geodezyjnego w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu dziatki
objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

W rozpoznawanej sprawie, jak wynika z uzupetnionej analizy szeroko$¢ frontu terenu
inwestycji planowanego do zabudowy wynosi ok. 76,0 m. Za jego front uznano jej czes¢ od
strony wschodniej, z ktorej odbywac sie bedzie gtdwny wjazd i wejscie na dziatke tj. od strony
ulicy Zbozowej. Wykonujac dyspozycje wynikajagce z cytowanego § 3 Rozporzadzenia,
granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosciach: od ok. 310 m w Kierunku
wschodnim, do ok. 330 m w Kierunku potudniowym, do ok. 350 m w kierunku zachodnim oraz
do ok. 498 m w Kkierunku po6inocnym. Powiekszenie obszaru analizowanego zostato
podyktowane koniecznoS$cig objecia analiza catych zabudowanych dziatek, po granicach ich
wiasnosci. Tak wyznaczony obszar analizowany nie wymaga szczegétowego uzasadnienia w
decyzji (wyrok NSA w Warszawie z dnia 20 maja 2011 r., sygn. akt Il OSK1426/10, LEX nr
992487) i pozwala na dokonanie charakterystyki urbanistycznej pod katem kontynuacji
funkcji, gabarytow i form architektonicznych zabudowy juz istniejacej oraz na podstawie
dokonania ustalen wskaznikéw i parametréw dla nowej zabudowy.

Jak wynika z ustalen analizy, sporzadzonej stosownie do wymogow art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy w granicach obszaru analizowanego, nie zakwestionowanych przez Sad, wystepujg
dziatki dostepne z tej samej drogi publicznej zabudowane w sposéb umozliwiajacy ustalenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu i na podstawie przepiséw
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 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).

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze ograniczonym ulicami: Gorna,
Swietokrzyska i Zbozowa. Obstuga komunikacyjna terenu planowana jest od strony ul.
Zbozowej.

W obszarze analizowanym wystepuje réznorodna zabudowa, zlokalizowane sg tu
budynki: mieszkalne wielorodzinne, ustugowe, przemystowe oraz gospodarczo-garazowe. Na
dziatce bezposrednio graniczacej z terenem inwestycji po zachodniej i po potudniowej stronie
wystepuja budynki mieszkalne wielorodzinne, a po wschodniej stronie terenu inwestycji
budynki ustugowe. Inwestycja bedaca przedmiotem wniosku dotyczy budowy dwdch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, zatem kontynuacja
funkcji dla wnioskowanej inwestycji - nie budzi zastrzezen.

Wyznaczenie linii nowej zabudowy reguluje § 4 Rozporzadzenia:

ust. 1. Obowigzujaca linie nowej zabudowy na dziatce objetej wnioskiem wyznacza sig jako
przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sagsiednich.,

ust. 2 W przypadku niezgodno$ci linii istniejgcej zabudowy na dziatce sasiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujacg linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami,
ust. 3 Jezeli linia istniejagcej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok,
wowczas obowigzujaca linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego,

ust. 4 Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, o ktérej mowa w 83 ust. 1.

Od wschodu teren inwestycji przylega do pasa drogowego drogi publicznej ulicy Zbozowej
(droga kategorii gminnej, urzadzona).



Jak wynika z analizy, po potudniowej stronie terenu inwestycji, na dziatce bezposrednio
graniczacej z terenem objetym wnioskiem, znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny
usytuowany w odlegtosci ok. 9,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ul. Zbozowej, natomiast
po péinocnej stronie terenu inwestycji znajduje sie dziatka niezabudowana. W zwigzku z
powyzszym wyznaczenie nieprzekraczalnej linii nowej zabudowy na terenie objetym
wnioskiem moze nastgpi¢ w oparciu o analize jako wyjatek od zasad $cisle okreslonych w § 4
ust. 1,2,3 Rozporzadzenia, tj. jako przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatce
sgsiedniej bezposrednio graniczacej z terenem inwestycji od strony potudniowe;j.

Biorac pod uwage powyzsze, wniosek inwestora, ustalono, na podstawie 84 ust. 4
Rozporzadzenia, nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 9,0 m od zewnetrznej
krawedzi jezdni ul. Zbozowej, wyznaczong budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym nr 15
znajdujacym sie po potudniowej stronie terenu inwestycji, jako kontynuacje linii zabudowy
na dziatce bezposrednio graniczacej z terenem inwestycji.

Tak wyznaczona linia zabudowy jest zgodna z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych (j.t. Dz. U. z 2022 r., poz. 1693 z p6zn. zm.), zgodnie z ktérym obiekty
budowlane przy drogach kategorii gminnej (ul. Zbozowa zalicza sie do kategorii drog
gminnych) powinny by¢ usytuowane w odlegto$ci co najmniej 6,0 m od zewnetrznej krawedzi
jezdni. Ponadto wyznaczona w ten sposob linia zabudowy pozwoli na kontynuacje tworzacego
sie porzadku w tej przestrzeni, ksztattujacego sie tadu przestrzennego w tym rejonie miasta,
przez nowo powstajgca zabudowe gtownie budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi.

Zasady ustalania wskaZznika wielkosci powierzchni zabudowy, liczonego jako

stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki lub terenu w liniach
rozgraniczajacych teren inwestycji reguluje 8 5 Rozporzadzenia:
ust 1. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy wyznacza sie na podstawie $redniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.
ust. 2. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy, jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w 83 ust. 1
W obszarze analizowanym wskazniki powierzchni zabudowy wynoszg od ok. 0,04 do ok.
0,97. Sredni wskaznik powierzchni zabudowy dla catego obszaru analizowanego wynosi ok.
0,24.
W analizie podano, ze wyznaczenie wskaznika powierzchni zabudowy na podstawie $rednich
wartosci parametrow wszystkich budynkéw znajdujacych sie w obszarze analizowanym nie
gwarantowatyby zachowania tadu przestrzennego. Regulacje stanowigcg zabezpieczenie na
wypadek wystgpienia sytuacji, ktérej nie da sie rozstrzygna¢ z uwzglednieniem unormowan 8§
5 ust. 1rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zawiera przepis 8§ 5 ust. 2, dopuszczajac, a wiec w istocie, co do zasady
wyjatkowo i w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach inne rozwigzanie. W sytuacji braku
jednorodnoS$ci przestrzennych najblizszego sasiedztwa inwestycji jak ma to miejsce w
przedmiotowej sprawie, wyznaczenie wskaznika powierzchni zabudowy na podstawie
$rednich wartosci parametréw z obszaru analizowanego moze, zdaniem Autora analizy,
spowodowac zaburzenie relacji przestrzennych tego miejsca. Wyliczona $rednia warto$¢
wskaznika powierzchni zabudowy dla wszystkich zabudowanych dziatek znajdujacych sie w
obszarze analizowanym nie gwarantuje zachowania tadu przestrzennego, bowiem czes¢
budynkéw (ustugowych) w obszarze analizowanym potozona jest na dziatkach o duzej
powierzchni terenu, co skutkuje niskim wskaznikiem (tj. np. dz. nr. ewid. 264/2 o wskazniku
powierzchni zabudowy réwnej 0,10, czy dz. nr. ewid. 144/61 o wskazniku 0,04).

Jak wynika z analizy, teren planowanej inwestycji przeznaczony do zabudowy,
potozony jest przy ul. Zbozowej, dlatego wyznacznikiem dla ustalenia wskaznika
powierzchni zabudowy dla planowanej inwestycji winny by¢ dziatki potozone w najblizszym
sgsiedztwie terenu inwestycji, zarbwno po potudniowej stronie, jak i po zachodniej, jak i



dziatki, na ktorych zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, czyli o funkcji
0 jaka wnioskuje inwestor. Na dziatkach po potudniowej stronie terenu inwestycji
zlokalizowane sg 3 budynki mieszkalne wielorodzinne, wybudowane w ostatnich latach, dla
ktérych wskaznik powierzchni zabudowy wynosi 0,25. Na dziatce bezposrednio graniczacej z
terenem inwestycji od strony zachodniej, realizowany jest budynek mieszkalny wielorodzinny
z garazem podziemnym jako | etap inwestycji ,, Budowa zespotu trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z podziemnymi garazami”, na dz. nr ewid. 236/6, i
236/8, w obr. 0011 w Kielcach przy ulicy Gornej i Zbozowej", zgodnie z wydanym
pozwoleniem na budowe Nr 402/2020 z dnia 21.08.2020, znak: UA-1V.6740.1.294.2020.DG.
Dla tej inwestycji zaprojektowano 3 budynki mieszkalne wielorodzinne o wskazniku
powierzchni zabudowy 0,30, natomiast dla | etapu wspétczynnik zabudowy wynidst 0,26.

Dz. nr ewid. 236/8 objeta ww. pozwoleniem na budowe zostata podzielona na dz. nr 236/22,
236/24 i 236/25. Dwie z niej tj. dz. 236/24 i dz. 236/25 objete sg niniejszym postepowaniem 0
ustalenie warunkow zabudowy.

W chwili obecnej (Inwestor nie przewiduje kontynuacji kolejnych etapow, zgodnie z ww.
pozwoleniem na budowe ), natomiast wystapit o ustalenie warunkéw zabudowy na dziatkach
nr 236/24 i 236/25, ktore nie byty objete pozwoleniem na budowe dla | etapu.

Bioragc pod uwage powyzsze ustalono, na podstawie § 5 ust. 2 Rozporzadzenia, wskaznik
powierzchni zabudowy, liczony jako suma powierzchni zabudowy do powierzchni terenu
inwestycji - od 0,25 (wskaznik powierzchni zabudowy wystepujacy po potudniowej stronie
terenu inwestycji - na dziatkach zabudowanych 3 budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi)
do 0,30 (jako utrzymanie wskaznika powierzchni zabudowy, ustalonego w ww. pozwoleniu
na budowe , ktére obejmowalo teren objety wnioskiem dla budynku mieszkalnego
wielorodzinnego nr 22 przy ul. Gérnej, umozliwiajacego realizacje inwestycji zgodnie z
wnioskiem.

Powierzchnia biologicznie czynna:

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i
nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) w 8 2 pkt 3 okreslajac tres¢
decyzji ustalajacej warunki zabudowy wyraznie wskazuje na konieczno$é ustalenia w niej
powierzchni biologicznie czynnej. Z kolei tres¢ rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wskazuje na sposéb i tryb ustalania
tego parametru. Zasady ustalenia wysokosci wskaZnika udziatu powierzchni biologicznie
czynnej nie wynikaja z zadnych przepisow. Wskaznik ten jest zatem ustalany w projekcie
decyzji na poziomie funkcjonalnie zwigzanym z innymi parametrami zagospodarowania
terenu.

Majac na wzgledzie ochrone roslinnosci trwatej lub sezonowej, umozliwiajgcej naturalng
wegetacje roslin i zycie zwierzat, realizujac plany inwestycyjne wnioskodawca powinien
urzadzi¢ co najmniej 25% powierzchni terenu jako powierzchnie terenu biologicznie czynna.
Wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej nastapito stosownie do & 6 Rozporzgdzenia):

ust. 1 Szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla
nowej zabudowy na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejagcej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.

ust. 2 Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z
analizy, o ktérej mowa w § 3 ust.l.

Jak wynika z ustalen uzupetnionej w postepowaniu odwotawczym analizy, w obszarze
analizowanym wystepuje zabudowa o szerokosci elewacji frontowych od ok. 6,0m - 7,0 m
(budynki ustugowe) do ok. 58,0 m (budynek mieszkalny wielorodzinny) i ok. 120,0 m
(budynek ustugowy, na dziatce o duzej szerokosSci). Szerokosci budynkéw skorelowane sg z



10

szeroko$ciami dziatek na ktérych sg zlokalizowane. Srednia szeroko$¢ budynkéw z catego
obszaru analizowanego wynosi ok. 29,37 m.

Dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych szeroko$¢ elewacji frontowych wynosi od ok.
10,5 m do ok. 58,0 m. Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej dla tych budynkéw wynosi ok.
24,0 m.

Szerokos$¢ frontu terenu inwestycji, przylegtego do ulicy Zbozowej, wynosi ok. 76,0 m. Jak
wynika z uzupetnionej analizy w badanej obecnie sprawie wyznaczenie szerokosci elewacji
frontowej na podstawie Srednich wartosci parametrow wszystkich budynkéw znajdujacych sie
w obszarze analizowanym nie gwarantowatyby zachowania tadu przestrzennego. Regulacje
stanowiacg zabezpieczenie na wypadek wystgpienia sytuacji, ktérej nie da sie rozstrzygna¢ z
uwzglednieniem unormowan § 6 ust. 1rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zawiera przepis 8 6 ust. 2, dopuszczajgc, a wiec w
istocie, co do zasady wyjagtkowo i w szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach inne
rozwiazanie w zakresie ustalenia szerokos$ci elewacji frontowej.

W sytuacji braku jednorodnosci przestrzennych najblizszego sasiedztwa inwestycji, jak ma to
miejsce w przedmiotowej sprawie, wyznaczenie szeroko$ci planowanych budynkéw na
podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowej z obszaru analizowanego moze
spowodowaé zaburzenie relacji przestrzennych tego miejsca. Wyliczona S$rednia wartos¢
szerokosci elewacji frontowej wszystkich budynkéw znajdujgcych sie w obszarze
analizowanym nie gwarantuje zachowania tadu przestrzennego, bowiem cze$¢ budynkéw w
obszarze analizowanym ma zdecydowanie wiekszg szerokos$¢ elewacji frontowej niz $rednia i
sg to budynki o adresach: Gorna 22 - ok. 58,0 m; Gorna 24 - ok. 72,0 m; Gdrna 20 - ok. 54,0
m i Zbozowa 4 - ok. 120,0 m.

W Dbliskim sasiedztwie terenu inwestycji, na dziatce nr ewid. 236/22, zlokalizowany jest
budynek mieszkalny wielorodzinny nr 22, czyli o funkcji o jaka wnioskuje inwestor, 0
szerokosci elewacji frontowej ok. 58,0 m.

W uzupetnieniu analizy wskazano, iz majagc na uwadze powyzsze, wniosek inwestora,
odnoszac sie do charakteru planowanej inwestycji, a takze do zréznicowanych szerokosci
elewacji frontowych istniejgcych w sasiedztwie budynkéw, jak réwniez zréznicowanych
szerokosci frontow dziatek, na ktorych sg te budynki zlokalizowane, uwzgledniajgc ksztatt i
szeroko$é dziatki objetej wnioskiem ustalono, na podstawie § 6 ust. 2 Rozporzadzenia,
szeroko$¢ elewacji frontowej dla kazdego budynku - od 54,0 m (jako minimalna szerokos$¢
elewacji frontowej o jakg wnioskuje inwestor, ktéra wpasowuje sie w przestrzen tego terenu)
do 58,0 m (jako szeroko$¢ elewacji mieszczaca sie w przedziale szeroko$ci wystepujacych w
obszarze analizowanym, dostosowana do szerokosci i ksztattu terenu inwestycji w danym
miejscu, zdecydowanie mniejsza od maksymalnej szerokosci elewacji frontowej z zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, a zgodnie z zabudowg wystepujacg na dziatce sasiedniej tj. po
zachodniej stronie terenu inwestycji oraz zgodnie z zabudowg o funkcji o jaka wnioskuje
inwestor, umozliwiajgca realizacje inwestycji zgodnie 2z wnioskiem inwestora). W
uzupetnionej analizie wykazano, ze tak ustalona szeroko$¢ elewacji frontowej planowanych
budynkow umozliwi kontynuacje istniejacego fadu przestrzennego oraz realizacje inwestycji
zgodnie z wnioskiem inwestora, bowiem swoja warto$cia nawigzuje do zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej znajdujgcej sie w bliskim sgsiedztwie, stanowigc jej
uzupetnienie. W ocenie Kolegium, tak parametr ten nie naruszy tadu przestrzennego.

Wyznaczenie wysoko$ci gornej krawedzi elewacji frontowej nastgpito stosownie do § 7
Rozporzadzenia:

ust. 1-2 Wysokos$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, wyznacza sie
dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy
na dziatkach sasiednich. Wysoko$¢ mierzy sie od $redniego poziomu terenu przed gtébwnym



wejsciem do budynku.

ust. 3. Jezeli wysokos$¢ na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas przyjmuje
sie jej Srednig wielko$¢ wystepujacg na obszarze analizowanym.

ust. 4 Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to

z analizy, o ktérej mowa w 83 ust. 1

Jak wynika z uzupeinionej analizy, budynki znajdujgce sie w obszarze analizowanym maja
wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych (okapéw) od ok. 3,5 m (zabudowa
ustugowa) do ok. 27,0 m (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Srednia wysoko$¢ gérnych
krawedzi elewacji frontowych z obszaru analizowanego wynosi ok. 9,6 m. Budynki
mieszkalne wielorodzinne VIIi IX -

kondygnacyjne majg wysokos$¢ od ok. 18,0 m -f 21,0 m do ok. 27,0 m, a S$rednia z tej
zabudowy wynosi ok. 20,5 m.

Na dziatce bezposrednio graniczacej z terenem inwestycji, od strony potudniowej, znajduja
sie budynki mieszkalne wielorodzinne o wysokos$ci gornej krawedzi elewacji frontowej ok.
18,0 m. Po zachodniej stronie terenu inwestycji zlokalizowany jest budynek mieszkalny
wielorodzinny o wysoko$ci gornej krawedzi elewacji frontowej ok. 27,0 m i catkowitej
wysokosci ok. 27,0 m, ktory realizowany jest na podstawie pozwolenia na budowe Nr
402/2020 z dnia 21.08.2020 r. znak: UA-1V.6740.1.294.2020.DK jako | etap inwestycji
»,budowa zespotu trzech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z podziemnymi
garazami" o wysokos$ci gornej krawedzi elewacji frontowej ok. 27,0 m), Zgodnie z § 7
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588) zasadg jest,
ze wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla
nowej zabudowy jako przedituzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na
dziatkach sasiednich (ust. 1). Wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sie od Sredniego
poziomu terenu przed gtownym wejSciem do budynku (ust. 2). Jezeli wysokoS¢, o ktorej
mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wéwczas przyjmuje sie jej
Srednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym (ust. 3). Dopuszcza sie wyznaczenie
innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynikato z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust.|
(ust. 4).

Zdaniem Autora analizy, przyjecie w niniejszej sprawie parametréw dla nowej zabudowy
poprzez ,mechaniczne" zastosowanie $rednich arytmetycznych parametrow budynkéw z
obszaru analizowanego bytoby wysoce nieracjonalne pod wzgledem zachowania zastanego
tadu przestrzennego. Wobec bardzo duzej niejednorodnosSci istniejgcej w obszarze
analizowanym struktury urbanistycznej oraz zréznicowanych cech budynkéw (w obszarze
analizowanym wystepujg zarowno VII i IX - kondygnacyjne budynki wielorodzinne, jak i
parterowa zabudowa ustugowa na duzych powierzchniach dziatek).

Wobec powyzszego, dla zachowania istniejagcego w obszarze analizowanym ‘adu
przestrzennego, bioragc pod uwage okre$lony we wniosku zamiar inwestycyjny oraz jego
usytuowanie ustalono, na podstawie § 7 ust. 4 Rozporzadzenia, wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej dla kazdego budynku - od 21,0 m (jako minimalna wysokos¢ o jaka
wnioskuje inwestor jak réwniez wysoko$¢ wystepujgca w obszarze analizowanym na
dziatkach bezposrednio graniczacych z terenem inwestycji po potudniowej stronie -catkowita
wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o adresach Gérna 20B oraz Zbozowa
15) do 27,0 m (jako parametr wystepujacy w obszarze analizowanym, w bezpos$rednim
sgsiedztwie terenu inwestycji, po jego zachodniej stronie, budynek mieszkalny wielorodzinny
realizowany w oparciu o pozwolenie na budowe Nr 402/2020 z dnia 21.08.2020 r. znak: UA-
IV.6740.1.294.2020.DK - jako | etap inwestycji ,budowa zespotu trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z podziemnymi garazami" o wysokos$ci gornej krawedzi
elewacji frontowej ok. 27,0 m. Obiekty o tak ustalonej wysokosci gornej krawedzi elewacji
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frontowej pozwolg na harmonijne wpisanie sie wnioskowanej inwestycji w przestrzen tego
obszaru, nie zaburzajac tadu przestrzennego w tym rejonie miasta. Zatem bedg wykazywaé z
nimi sp6jnos¢ urbanistyczng i wpiszg sie w zastany tad przestrzenny w tym rejonie miasta
oraz przyczynia sie do poprawy walorow estetycznych w tym obszarze. W ocenie Kolegium,
tale parametr ten nie naruszy fadu przestrzennego.

Wyznaczenie geometrii dachu (8 8 Rozporzadzenia):

Geometrie dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gtéwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, a
takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie odpowiednio
do geometrii dachow wystepujacych na obszarze analizowanym.

W obszarze analizowanym budynki zwieficzone sg dachami ptaskimi i dwuspadowymi o
kacie nachylenia do 20°, o potozeniu gtéwnej kalenicy dachu w uktadzie kalenicowym i
szczytowym w stosunku do frontu dziatki. Catkowite wysokosci budynkéw z dachami
stromymi z catego obszaru analizowanego wynosza ok. 4,5 m -f 5,5 m, natomiast z dachami
ptaskimi od ok. 3,5 m do ok. 27,0 m.

W oparciu o powyzsze, dla zachowania istniejagcego w obszarze analizowanym tadu
przestrzennego, biorgc pod uwage okreslony we wniosku zamiar inwestycyjny, ustalono
geometrie dachu dla kazdego budynku - dach ptaski, catkowita wysoko$¢ budynku do 27,0 m,
mierzona od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku, na podstawie
wysokos$ci budynku znajdujacego sie w bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestycji, od
strony zachodniej.

Nadto, w uzasadnieniu badanej obecnie decyzji o warunkach zabudowy, po
uzupetnieniu materiatu dowodowego na etapie postepowania odwotawczego, organ | instancji
wykazat i uzasadnit, w sposéb wystarczajacy, ze przy uwzglednieniu ustalonych przez organ
parametrow dla nowej zabudowy ta, nie naruszy zastanego na tym terenie fadu
przestrzennego.

W ocenie Kolegium, wszystkie parametry nowej zabudowy wyznaczone zostaty prawidtowo.
Zdaniem Kolegium, wszystkie ww. parametry wystepujg w obszarze analizowanym i wpisujg
sie w zastany stan zainwestowania i nie naruszajg istniejagcego tadu przestrzennego oraz nie
naruszajg interesu 0s6b trzecich.

Ponadto, analizowana obecnie decyzja o warunkach zabudowy, stosownie do tresci art. 54
ustawy, obejmuje szczeg6towe warunki w zakresie ochrony S$rodowiska i zdrowia ludzi
wskazujac, w sposéb prawidtowy na konieczno$¢ uwzglednienia w trakcie projektowania i
realizacji warunkéw wynikajacych z decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach
Prezydenta Miasta Kielce z dnia 28.06.2022r. znak: GKS$-1V.62220.47.2021. Badana decyzja
o warunkach zabudowy obejmuje takze warunki w zakresie dziedzictwa kulturowego i
zabytkow, obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji, doktadnie w taki
sposob jak okreslit to zarzadca drogi, wymagan dotyczgcych ochrony intereséw oséb trzecich
oraz ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych oraz okre$la linie
rozgraniczajace teren inwestycji, przedstawione na mapie, stanowiacej zatacznik nr 1 decyzji.

W ocenie Kolegium, organ | instancji zasadnie stwierdzit i wyczerpujgco
udokumentowat, ze nowa zabudowa nie bedzie ré6zni¢ sie od zabudowy istniejacej w
wyznaczonym obszarze analizowanym ani pod wzgledem gabarytéw ani pod wzgledem
funkcji. Przeprowadzona stosownie do obowigzujgcych przepisow prawa uzupetniona analiza
urbanistyczno-architektoniczna  uwzgledniajagca  zmodyfikowany ~w  postepowaniu
odwotawczym wniosek o ustalenie warunkdéw zabudowy wykazata, ze spetnione sg warunki
okre$lone art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ww. ustawy, tj. teren inwestycji potozony jest na obszarze
zabudowy pozwalajagcym na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektu budowlanego,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu; ma zapewniony dostep do drogi



publicznej; istniejace uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.
Dokonana przez Kolegium w trybie odwotawczym, analiza zgromadzonego materiatu
wykazata, ze w sprawie nie zachodzg sprzecznosci z przepisami odrebnymi. Organ | instancji
dokonat bardzo szczegbétowej analizy stanu faktycznego i prawnego terenu planowanej
inwestycji takze pod katem sprzecznoSci z przepisami odrebnymi. Podat w sposob
prawidtowy m.in. ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan ksztattowania fadu
przestrzennego oraz ustalenia dotyczace ochrony S$rodowiska, przyrody, krajobrazu. Jak
wynika z akt sprawy, przedmiotowa inwestycja nie zostata zaliczona do przedsiewzieé
mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko lub przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac na $rodowisko, o jakich mowa w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na Srodowisko (j.t. Dz. U. z 2019r., poz. 1839).

W ocenie Kolegium, zreformowana na wstepie decyzja organu | instancji odpowiada
prawu.

W tym miejscu podnies¢ nalezy, ze Kolegium nie przychylito sie do wniosku
petnomocnika strony odwotujacej i nie zastosowato art. 138 § 2 k.p.a., mimo dokonanej przez
inwestora zmiany wniosku w postepowaniu odwotawczym, poniewaz organ | instancji
przedstawit uzupetniong analize urbanistyczng dokumentujaca zasadno$¢é nowo wskazanych
parametrow. Jak wynika ze zmodyfikowanego wniosku, zmianie ulegty' wytacznie dolne
wartosci przedziatdbw parametrow szerokosci elewacji frontowej i wysokosci gornej krawedzi
elewacji frontowej. W uzupetnionej analizie urbanistycznej organ | instancji w sposob’
wyczerpujacy uzasadnit, ze nowe wartos$ci parametréw wpiszg sie istniejacy tad przestrzenny.
Nadto, zakres zmiany wniosku miesci sie w dotychczas okre$lonym w badanej decyzji
przedziale parametrow. Zatem taka modyfikacja parametréw jest do pogodzenia w zastanym
porzadku architektonicznym co w peini dokumentuje uzupetniona analiza. Nadto wszystkie
strony postepowania byly informowane na kazdym etapie postepowania dowodowego i
mogty sktada¢ wnioski i zastrzezenia. Tak wiec wyjatkowo w tej sprawie zasadnym byto
wydanie decyzji reformacyjnej.

Odnoszac sie do pozostatych zarzutéw podniesionych w odwotaniu wyjasni¢ nalezy,
ze decyzja o warunkach zabudowy okresla jedynie, czy dana inwestycja jest w danym miejscu
mozliwa ijes$li tak - jakie warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy sa
dopuszczalne. Z faktu jej wydania nie mozna wyprowadzac istnienia ograniczen w sposobie
zagospodarowania nieruchomosci sasiednich. Decyzja o warunkach zabudowy, nie rodzi
takze praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci ani uprawnien 0séb trzecich. Samo
wydanie decyzji nie tworzy zatem zmiany w sferze praw rzeczowych, dotyczy to réwniez
podmiotow znajdujacych sie w kregu oddziatywan inwestycji. Na tym etapie ochrona
interesébw o0séb trzecich jest ograniczona i nie obejmuje badania inwestycji w zakresie
poszanowania, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu uzasadnionych intereséw
0s6b trzecich. Wplyw inwestycji na nieruchomosci sasiednie i jej zgodno$ci z wymogami
techniczno-budowlanymi oraz z zasadami wiedzy technicznej, nie mieszcza sie¢ w granicach
postepowania dotyczacego ustalenia warunkéw zabudowy. Organ rozstrzygajacy w sprawie
warunkéw zabudowy nie moze wkracza¢ w kompetencje innych organdw w tym organu
administracyjno-budowlanego, ktéry ocenia czy przedmiotowy obiekt spetnia warunki
okreslone prawem budowlanymi w przepisach wykonawczych. To bowiem na nastepnym
etapie ksztaltujgc parametry nowej zabudowy, organ administracji architektoniczno-
budowlanej podejmie decyzje zmierzajagce do zapewnienia jak najlepszych rozwigzan
komunikacyjnych i infrastrukturalnych, aby marginalizowa¢ negatywne zjawiska
planistyczne, jakimi niewatpliwie sg inwestycje z zupeinie nieadekwatng liczbg miejsc
parkingowych, co znaczaco utrudnia korzystanie z danej nieruchomosci oraz terendw
sgsiednich, znaczaco paralizujgc ruch wokot takowych nieruchomosci.
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Zatem przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
wymagaja, aby decyzja o warunkach zabudowy miata okre$la¢ szczeg6towe wymagania
dotyczace ochrony intereséw osob trzecich tak jak w postepowaniu o pozwolenie na budowe,
w taki spos6b w jaki oczekuje Spotka dajac temu wyraz w odwotaniu. Warunki realizacji
planowanej inwestycji w tej czesci decyzji Prezydenta Miasta Kielce zostaty okre$lone bardzo
ogélnie, ale organ nakazat zabezpieczy¢ interes 0s6b trzecich w bardzo wielu aspektach,
wywigzujac sie tym samym z obowigzku okre$lonego w art. 64 ust. 1w zw. z art. 54 pkt 2 lit.
d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Odnoszac sie do pozostatych zarzutow odwotania Kolegium wyjasnia, ze wszystkie
okazaly sie nie zasadne i nie znajdujg oparcia w przedtozonym materiale dowodowym. lIstota
decyzji o warunkach zabudowy jest ustalenie, czy planowana inwestycja pozostaje w zgodzie
z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze przepisami
szczegblnymi.

Zaden z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie
uzaleznia mozliwosci zabudowy od zgody, czy akceptacji wiascicieli sgsiedniego terenu.
Innymi stowy, sprzeciw strony towarzyszacy wnioskowanej zabudowie nie moze blokowac
planéw inwestycyjnych, gdy spetnione sg wszystkie niezbedne przestanki warunkujgce
zabudowe. W niniejszej sprawie wystepuje kontynuacja funkcji, co potwierdzajg w sposéb
jednoznaczny wyniki analizy sporzagdzone w oparciu o granice obszaru analizowanego
wyznaczonego prawidtowo i zgodnie z prawem.

Stosownie do art. 63 ust. 2 ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi zadnych
praw do terenu, nie narusza praw wiascicieli i uprawnien oséb trzecich; jej podjecie nie
wymaga zgody wiascicieli nieruchomosci, a jej wydanie nie przesadza o zgodnosci inwestycji
z przepisami techniczno-budowlanymi.

Kolegium podkresla, ze w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy inwestor zyskuje
jedynie uprawnienie do wykonania zamierzonego przedsiewziecia, jednak uprawnienie to
musi zostac¢ skonkretyzowane na etapie uzyskania pozwolenia na budowe. Wéwczas zostang
doprecyzowane faktyczne warunki umozliwiajgce realizacje planowanego przedsiewziecia.

Ustalenie warunkow zabudowy nie daje podstaw do rozpoczecia robdt budowlanych
to dopiero decyzja o pozwoleniu na budowe umozliwia budowe planowanej inwestycji.

Biorgc pod uwage podniesione wyzej okoliczno$ci orzeczono jak w osnowie niniejszej
decyzji.
Decyzja ta jest ostateczna.

Jezeli strona uzna, ze decyzja ta narusza prawo, moze wnie$¢ skarge do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach ul. Prosta 10, za posSrednictwem
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Kielcach, 25-516 Kielce, AL1.IX Wiekow Kielc
3, w terminie 30 dni od daty doreczenia decyzji. Wpis od skargi wynosi 500,00zt

Przy uiszczaniu wpisu - zaréwno gotéwkg do kasy wiasciwego sadu
administracyjnego, jak i na rachunek bankowy tego sadu - nalezy wskaza¢ tytut wplaty,
rodzaj pisma, od ktérego wpis jest uiszczany, oraz sygnature akt sgdowych. Strona moze
zwrdci¢ sie do Sadu z wnioskiem o przyznanie prawa pomocy w postepowaniu przed sagdami
administracyjnymi. Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztéw sadowych oraz
ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego.

Whniosek sktada sie na urzedowym formularzu, ktére udostepnione sg nieodptatnie w
budynkach Naczelnego  Sadu  Administracyjnego  oraz  wojewodzkich — sgdéw
administracyjnych.
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Wzory urzedowych formularzy udostepnione sg ponadto w Biuletynie Informacji
Publicznej Naczelnego  Sadu  Administracyjnego  oraz ~ wojewddzkich  sadow
administracyjnych. Jezeli wniosek o przyznanie prawa pomocy nie zostat ztozony przez
strone na urzedowym formularzu, Sad przesyta stronie formularz w celu jego wypetnienia.

Zespo6t orzekajacy Kolegium:

Signed by /
Podpisano przez:
i i Marcin Tomasz
Marcin Cecot Wiceprezes S.K.O. Marcl
Date / Data:
2023.10-19 13:34
Signed by /
Podpisano przez:
Réza Kowalkowska- Zmarzlik/sprawozdawca/ Ro7a chE(waIkowska-
Zmarzli

Date / Data:
2023.10-19 13:41

Signed by / Podpisano przez:

Anna Orlinska Anna Katarzyna Orlifiska

D ate8/Data: 2023-10-19
13:3

Otrzymuja:
Prezydent Miasta Kielce
Strony wg odrebnego wykazu

Zgodnie z art. 13 og6lnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 r. (Dz. Urz.

UE L 119 z 04.05.2016) Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Kielcach informuje, iz:
1) Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest:
Prezes Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Kielcach z siedzibg Al. IX Wiekdw Kielc 3,25-516 Kielce.
2) Administrator wyznaczyt inspektora ochrony danych, z ktérym mozna skontaktowac sie poprzez email: w kazdej sprawie
dotyczacej przetwarzania danych osobowych.
3) Pani/Pana dane osobowe przetwarzane bedg w celu realizacji ustawowych zadain Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego na podstawie:

e Art. 6ust. 1lit. c og6lnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 r.

e Art. 9ust.l lit. g og6lnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 r.

e art. lorazart. 2. ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o samorzadowych kolegiach odwotawczych.
4) Pani/Pana dane osobowe bedg przekazywane wytgcznie podmiotom uprawnionym do uzyskania danych osobowych na
podstawie przepiséw prawa lub zawartych uméw (operatorzy pocztowi, ustugi IT).
5) Pani/Pana dane osobowe przechowywane beda w czasie okreSlonym przepisami prawa, zgodnie z instrukcjg kancelaryjna
obowigzujgcg u Administratora. »
6) Posiada Pani/Pan prawo zgdania od Administratora dostepu do danych osobowych, prawo do ich sprostowania, usuniecia
lub ograniczenia przetwarzania, prawo do wniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania, prawo do przenoszenia danych, prawo
do cofniecia zgody w dowolnym momencie, jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej.
7) Przystuguje Pani/Panu takze prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego zajmujacego sie ochrong danych osobowych.
8) Podanie danych osobowych w zakresie wymaganym ustawodawstwem jest obligatoryjne.
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