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WOP-I-Z0.0003.2487.2018.AK Ptock, dnia 01 sierpnia 2018 roku
WRM-I1.0003.49.2018.AS

Pani
Wioletta Kulpa
Radna Rady Miasta Plocka

dotyczy: interpelacji WOP-I-Z0.0003.2487.2018.AK Pani Radnej Wioletty Kulpy
ztozonej miedzy sesjami Rady Miasta Ptocka w dniu 13 lipca 2018 roku w
sprawie prowadzonych inwestycji budowy budynku wielkopowierzchniowego
przy ul. Gajcego

W odpowiedzi na interpelacje z dnia 13 lipca 2018 roku w sprawie prowadzonych
inwestycji budowy budynku wielkopowierzchniowego przy ul. Gajcego

informuje, iz:

* na przedmiotowym terenie brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sig w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego;

2) sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji
ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

* w dniu 13 wrzesnia 2016 roku Prezydent Miasta Ptocka wydat decyzje o
warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku ustugowego
(sprzedaz internetowa artykutdw szkolnych i zabawek), przewidzianej do realizacji
w Ptocku przy ulicy 21-go Stycznia 16 na dziatce o numerze ewidencyjnym
gruntdw 390 (obreb 7) - Decyzja Nr 172/2016. Przedmiotowa decyzja stata sie
ostateczna w dniu 30 wrzesnia 2016 roku. Stronami przedmiotowego
postepowania byli witasciciele dziatek sasiednich dziatek (od strony poétnocnej i
potudniowej dziatki objetej wnioskiem).

* W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wlasciwy organ wyznacza wokét dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o
ustalenie warunkow zabudowy, obszar analizowany 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 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznacza sie na kopii mapy, o
ktorej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé¢ frontu dziatki
objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50
metrow. Zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
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zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 roku Nr 164, poz. 1588) przez front
dziatki nalezy rozumie¢ czesc dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej
odbywa sie gtowny wjazd lub wejscie na dziatke. W wyniku przeprowadzonej analizy
stanu faktycznego i prawnego, tutejszy organ administracji publicznej ustalit, ze
mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy, gdyz spetnione sg wymogi art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

- zabudowa na dziatkach sasiednich, dostepnych z tej samej drogi publicznej, posiada
parametry i cechy pozwalajgce na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu - w obszarze
analizowanym wystepujgce funkcje, to: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa (dz. Nr 354, 373/1, 381/2,
381/1, 387, 401)

- teren ma dostep do drogi publicznej - od ul. 21-go Stycznia, bedacej w zarzadzie
Miejskiego Zarzadu Drég w Ptocku;

- istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanego zamierzenia
budowlanego;

- teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolne i nielesSne wynikajace z przepisow regulujgcych zasady ochrony gruntow
rolnych i lesnych oraz rekultywacji i poprawiania wartosci uzytkowej gruntdw,
wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, gdyz dziatka: w planie zagospodarowania przestrzennego Zespotu Jednostek
Osadniczych Miasta Ptocka zatwierdzonego Uchwatg Nr 23/I1V/84 Wojewddzkiej Rady
Narodowej w Plocku z dnia 28 grudnia 1984 r. (Dz. Urz. Woj. Pt. Nr 6/84, poz. 26), wraz
z oceng skutkow zmian w zagospodarowaniu przestrzennym i oceng aktualnosci tego
planu przyjetg Uchwatg Nr XVI/74/90 Miejskiej Rady Narodowej w Plocku z dnia 22
marca 1990 roku, ktory utracit wazno$¢ na mocy art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zlokalizowana byfa na terenie: MW - intensywnego
zainwestowania z przewagga funkcji mieszkalnictwa wielorodzinnego; pofozona jest na
gruntach oznaczonych w katastrze nieruchomosci symbolem: B - tereny mieszkaniowe
(pow. 0,0618ha);

- decyzje wydaje sie przy wspotdziataniu organdéw, ktére w zakresie swych kompetencji
oceniajg zgodnosc planowanej inwestycji z przepisami odrebnymi. Organ uzgadniajacy
dziata opierajac sie na stosownych przepisach normujacych przedmiotowy zakres
uzgodnienia, przez co uzgodnienie jest forma wigzacego wptywu jednego organu na
drugi. Zatem decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Projekt decyzji na etapie
prowadzonego postepowania podlegat uzgodnieniu z zarzadca drogi, w odniesieniu do
obszarow przylegtych do pasa drogowego, reprezentowanym przez Miejski Zarzad Drog
w Ptocku, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktory pismem z dnia 30 sierpnia 2016 roku, znak: MZD-ZD
431.1.123.2016.MG uzgodnit projekt decyzji; !

w decyzji o warunkach zabudowy w zakresie ustalen dotyczacych obstugi w zakresie
komunikacji i infrastruktury technicznej wprowadzono zapisy:

- ,6.6. dostep do drogi publicznej - od ul. 21-go Stycznia, bedacej w zarzadzie
Miejskiego Zarzadu Drog w Ptocku.

Zgodnie z Zarzadzeniem nr 694/2011 Prezydenta Miasta Ptocka z dnia 1 sierpnia 2011
roku nalezy opracowac koncepcje obstugi transportowej wraz z prognoza ruchu i
okresleniem wptywu planowanej inwestycji na istniejgcy uktad komunikacyjny. W
przypadku, gdy realizowana inwestycja spowoduje koniecznoé¢ budowy lub przebudowy
drogi lub drog publicznych, inwestor inwestycji niedrogowej zostanie zobowigzany w
umowie zawartej z Zarzadcg drogi do budowy/przebudowy uktadu drogowego, zgodnie z
art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (Dz. U. z 2015
roku, poz. 460 ze zmianami);

- 6.7. nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw zgodnie z art. 18
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (j.t. Dz.
U. z 2015 roku poz. 1422) oraz zgodnie z Uchwatg Nr 557/XXXIX/09 Rady Miasta Ptocka



z dnia 25 sierpnia 2009 roku (ogtoszong w Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
19 wrzesnia 2009 roku pod Nr 145, poz. 4424) w sprawie wytycznych do Polityki
Parkingowej miasta Ptocka, zasad i trybu dziatania organéw samorzadu miasta Ptocka w
zakresie ustalenia wymagan | obowigzkow urzadzania lub wydzielania miejsc
postojowych dla pojazdow uzytkownikow statych i przebywajacych okresowo, w tym
rowniez miejsc postojowych dla pojazdow, z ktorych korzystaja osoby niepetnosprawne
oraz podstaw ksztattowania w tym zakresie wskaznikow ilosciowych i jakosciowych
obowigzujgcych w granicach administracyjnych miasta Ptocka oraz zasad przejecia przez
organy samorzadu miasta Plocka obowigzku zapewnienia miejsc postojowych w
zastepstwie innych podmiotow.

Zaznaczenia wymaga, ze decyzja o warunkach zabudowy jest pierwszg z kilku decyzji
wydawanych w procesie inwestycyjnym. Ma charakter wstepny i nie przesgadza o prawie
do prowadzenia inwestycji oraz o tym, ze inwestycja bedzie realizowana. Potwierdza
zgodnosc zamierzenia nwestycyjnego z przepisami prawa. Okresla jedynie, czy
realizacja inwestycji w konkretnym miejscu jest w ogole mozliwa. Nie ustala zatem
zadnych praw do tego terenu i nie upowaznia do rozpoczecia jakichkolwiek prac
budowlanych, lecz stanowi podstawe do ubiegania sie 0 pozwolenie na budowe. Akt ten
jest promesg uzyskania pozwolenia na budowe, gdyz z mocy art. 55 ustawy,
stosowanego poprzez art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ze zmianami), decyzja o warunkach zabudowy wigze
organ wydajacy pozwolenie na budowe. Celem postepowania w przedmiocie ustalenia
warunkow zabudowy jest ocena, czy na danym terenie, dla ktérego nie uchwalono planu
miejscowego, dopuszczalna jest realizacja zamierzonej inwestycji oraz wskazanie
wszelkich warunkow i zasad zagospodarowania terenu i jego zabudowy, wynikajacych z
przepisow prawa, z ktorych inwestor zobowigzany jest sie wywigza¢ na pozniejszym
atapie projektowania inwestycji, aby planowang inwestycje zrealizowac (por. wyrok NSA
z 15 pazdziernika 2014 r., II OSK 840/13). Stosownie do art. 6 ust. 1 pkt 2 ustawy z
dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kazdy ma
prawo, w granicach okreslonych ustawg, 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 osob trzecich.
Postanowienia decyzji o warunkach zabudowy dotyczace ochrony interesow 0sob
trzecich mogg zawierac jedynie informacje dla inwestora o dziataniach niezbednych dla
ochrony uzasadnionych interesow o0sob trzecich, nie mogg zas zawiera¢ nakazow
kierowanych do osob trzecich czy tez upowaznien dla inwestora do podjecia dziatan
naruszajacych interes tych osob. Pamigtac jednak nalezy, ze ochrona interesow oséb
trzecich w tym postepowaniu nie moze by¢ oceniana tak szeroko, jak w kolejnym
postepowaniu inwestycyjnym z zakresu prawa budowlanego. Majgc na uwadze
szczegolny charakter decyzji o warunkach zabudowy stwierdzi¢ nalezy, Zze nie mozna
upatrywac naruszenia przepisow | tym samym naruszenia interesow osdb trzecich,
wskazujac na ucigzliwosci, jakie bedg wigzaty sie z ewentualng inwestycja. Badanie, czy
planowana inwestycja bedzie miata wptyw na sasiednie nieruchomosci wykracza poza
materie postepowania o ustalenie warunkow zabudowy i jest mozliwe dopiero na etapie
ewentualnego postepowania w przedmiocie udzielenia pozwolenia na budowe. Ustalenia
decyzjl o warunkach zabudowy nie wplywaja na ocene, czy planowana inwestycja
bedzie uciazliwa dla sgsiadow | otoczenia. Decyzja ta okresla jedynie, czy dana
inwestycja jest w danym miejscu mozliwa i jesli tak - jakie warunki i zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy sg dopuszczalne. Na etapie postepowania
w przedmiocie warunkéw zabudowy ochrona interesow o0sdb trzecich jest ograniczona i
nie moze byc rozciagana na okolicznosci zwigzane ze zgodnoscig z przepisami prawa
budowlanego. Kwestie dotyczace wptywu planowanej inwestycji na nieruchomosci
sgsiednie 1+ je)] zgodnosci z warunkami techniczno-budowlanymi sg rozstrzygane w
odrebnym postgpowaniu w przedmiocie udzielenia pozwolenia na budowe, zatem nie
mieszczg sie w granicach postepowania dotyczacego ustalenia warunkow zabudowy.
Reasumujac, decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wytycza
podstawowe  kierunki uksztattowania projektowanej inwestycji, nastepnie rzeczg
projektanta, a nastgpnie organu wydajgcego pozwolenie na budowe, jest zapewnienie
zgodnosci rozwigzan projektowych z przepisami budowlanymi.



« W przedmiotowej sprawie organ administracji architektoniczno-budowlanej prowadzit
postepowanie zakonczone wydaniem decyzji Nr 242/2017 z dnia 7 czerwca 2017 roku,
znak: WRM-IV.6740.162.2017.MW, zatwierdzajacej projekt zagospodarowania terenu i
udzielajacej pozwolenia na budowe budynku ustugowego (sprzedaz internetowa
artykutéw szkolnych i zabawek) przewidzianego do realizacji w Ptocku, przy ul. 21-go
Stycznia 16, na dziatkach o numerach ew. gruntu 390, 391, w granicach obrebu
ewidencyjnego 7-dziatki. Decyzja stata sie ostateczna w dniu 26 czerwca 2017 roku.
Zgodnie z projektem budowlanym projektowany budynek jest 3 kondygnacyjny z
podpiwniczeniem i posiada pow. uzytkowa 738,48 m2, w tym pow. sprzedazy to 60,00
m2. Zgodnie z bilansem miejsc postojowych, wykonanym na podstawie Uchwaty Rady
Miasta Plock Nr 411/XXII/2016 w sprawie wytycznych do Polityki Parkingowej miasta
Plocka, dla przedmiotowej inwestycji nalezato urzadzi¢ 3 miejsca postojowe i tyle miejsc
przewidziat inwestor na terenie inwestycji.

* Zgodnie z uzyskanymi informacjami:

- obowigzujaca stata organizacja ruchu zakazuje wjazdu w ulice Gajcego (wczesniej 21-
go Stycznia) samochoddw ciezarowych o dopuszczalnej masie catkowitej powyzej 3,5
tony, z wytgczeniem pojazdow zaopatrzenia i stuzb miejskich o dmc do 16 ton. Wjazd w
ulice Gajcego pojazdow zaopatrzenia i stuzb miejskich, ktorych dopuszczalna masa
catkowita przekracza 16 ton wymaga uzyskania zezwolenia wydawanego przez Urzad
Miasta Ptocka.

- Miejski Zarzad Drog (w trakcie prowadzonego postepowania o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy) potwierdzit dostep dziatki do drogi publicznej ul. 21-go Stycznia
(obecnie Gajcego) oraz zapis o opracowaniu koncepcji obstugi komunikacyjnej. Do
chwili obecnej taka koncepcja nie wptyneta do MZD. Przepisy nie precyzujg na jakim
etapie inwestycji niedrogowej inwestor zobowigzany jest do zawarcia umowy na budowe
drogi w trybie art. 16 ustawy o drogach publicznych. Ponadto, drogg publiczna jest
droga zaliczona na podstawie ustawy o drogach publicznych do jednej z kategorii drog,
7z ktorej moze korzystac¢ kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i
wyjatkami okreslonymi w tej ustawie lub innych przepisach szczegdlnych. Takim
przepisem jest ustawa Prawo o ruchu drogowym. Wymienione przez Panig Radng
ucigzliwosci wynikajg z tamania przez kierujgcych pojazdami przepisow tego prawa, w
zwigzku z powyzszym mieszkancy kazdorazowo winni wzywac Straz Miejska lub Policje,
organy odpowiedzialne za tad i bezpieczenstwo, uprawnione do egzekucji prawa.

Ponadto informuje, iz:

- na wnioski z dnia 27 czerwca 2018 roku Prezydent Miasta Ptocka Postanowieniem z dnia 4
lipca 2018 roku wznowit postepowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku ustugowego (sprzedaz internetowa
artykutow szkolnych i zabawek), przewidzianej do realizacji w Ptocku przy ulicy 21-go Stycznia
16 na dziatce o numerze ewidencyjnym gruntéw 390 obreb 7 (obecna nazwa ulicy: ul.
Tadeusza Gajcego). Postanowienie stanowi podstawe do przeprowadzenia przez organ
postepowania co do przyczyn wznowienia oraz co do rozstrzygniecia istoty sprawy. Po
przeprowadzeniu postepowania zgodnie z art. 151 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego organ wyda stosowng decyzje.

- w dniach 30 maja 2018 i 5 czerwca do organu wptynety wnioski (17 oséb) o wznowienie
postepowania w sprawie wydanego pozwolenia na budowe i uznanie za strone. Wszystkie te
osoby wezwano w dniu 11 czerwca 2018 roku do ztozenia wyjasnien w tym dotyczacych
zachowania terminow do wniesienia wniosku o wznowienie postepowania.
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