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DECYZJA

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Warszawie
-w Skladzie Orzekajacym :

1. Anna Gtuszczuk — przewodniczaca (spr.),
2. Agnieszka Dubas — czlonek,
3. Sylwia Parys — czlonek,

dzialajgc na podstawie art. 127 § 2 w zw. z art. 17 pkt 1 k.p.a., art. 39 ust. 5 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2023 r,, poz. 40) oraz art. | i 2 ustawy z
dnia 12 pazdziernika 1994 r. o samorzadowych kolegiach odwotawczych (Dz. U. z 2018 r.,
poz. 570) po rozpatrzeniu odwotania pani Amelii Koryckiej 1 pani Danuty Draber od decyzji
Burmistrza Miasta Sochaczew nr 127.2022 z dnia 24 listopada 2022r. (znak:
GPA.6730.36.2022), w ktorej ow organ ustalil warunki zabudowy dla inwestycji polegajace;
na przebudowie i nadbudowie budynku handlowo-ustugowego wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem wielostanowiskowym w
parterze na dzialce nr ewid. 1024/1 polozonej przy ul. Warszawskiej w Sochaczewie,

orzeka:

na podstawie art. 138 § 2 k.p.a. uchyli¢ w calo$ci zaskarzong decyzje
i przekazac sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji.

UZASADNIENIE

Samorzadowe Kolegium Odwolaweze w Warszawie ustalilo nastepujacy stan
faktyczny w sprawie:

Decyzja nr 127.2022 z dnia 24 listopada 2022 r. (znak: GPA.6730.36.2022), wydang
po rozpatrzeniu wniosku pani Agnieszki Zdanowskiej, Burmistrz Miasta Sochaczew ustalit
warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na przebudowie i nadbudowie budynku
handlowo-ustugowego wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek mieszkalny
wielorodzinny z garazem wielostanowiskowym w parterze na dzialce nr ewid. 1024/1
potozonej przy ul. Warszawskiej w Sochaczewie.

Odwotania od powyzszej decyzji ztozyly pani Amelia Korycka i pani Danuta Draber,

zaskarzajac jg w calosci. Stanowisko Skarzgcych zostalo szczegdtowo uzasadnione.
W oparciu o przedstawione argumenty Skarzgce wniosty o uchylenie zaskarzonej decyzji
organu pierwszej instancji 1 orzeczenie co do istoty sprawy poprzez odmowe wydania
warunkow zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonej decyzji 1 przekazanie sprawy organowi pierwszej instancji do ponownego
rozpatrzenia.

Odwotania powyzsze zostaly zlozone w terminie ustawowym, a w dniu 19 grudnia
2022 r. wplynety — wraz z aktami sprawy — do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w

Warszawie.



Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Warszawie zwazylo, co nastepuje:

Rozstrzygnigcia organéw administracji powinny opiera¢ sie na przepisach prawa, w
szczegolnosci przepisach ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administra-
cyjnego (tj. Dz. U. z 2023 r,, poz. 775), a takze - jak w niniejszej sprawie - na przepisach
ustawy 7 dnia 27 marca 2003 v o planowanii i 7aeospodarowanin przestrzennvm (Dz. U. 7
2022 r., poz. 503 ze zm.) — zwanej dalej ,,Ustawa”, oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktu-
ry z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabu-
dowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2399)- zwany dalej ,,Rozporzadzeniem™.

Kolegium po ponownym rozpoznaniu sprawy doszlo do wniosku, ze zaskarzong
decyzje nalezato uchyli¢, z uwagi na fakt naruszenia przez organ pierwszej instancji w toku
rozpoznawania sprawy przepisow, ktére mogty mie¢ wptyw na wynik sprawy. Uzasadniajac
powyzsze Kolegium wskazuje, co nastepuje:

W mysl art. 59 ust. 1 Ustawy ustalenia warunkéw zabudowy decyzjg administracyjna
wymaga kazda zmiana zagospodarowania terenu polegajaca na wykonaniu rob6t budowla-
nych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu lub jego czesci, jezeli na danym obszarze
nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z dyspozycjg art. 61 ust. 1 Ustawy — wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku lgcznego spelnienia nastgpujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest

zabudowana w sposéb pozwalajqcy na okreslenie wymagar dotyczgcych nowej zabudowy

w zakresie kontynuacji funkcyi, parametréw, cech i wskaznikéw kszialiovwania zabudowy

oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obicktow

budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 3, jest

wystarczajgee dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych

na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzqdzaniu

miejscowych planéw, ktdre utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w

art. 88 ust. 1,

3) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sig w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w

zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o

przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.U.

z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, o kiérym mowa w art. 22 ust. 2

pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociqgu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Z powyzszego wynika, ze warunki zabudowy mozna ustali¢ tylko dla inwestycji
zgodnej z przepisami odrebnymi, a ponadto speiniajgcej tacznie wymogi sformulowane w
przepisie art, 61 ust. 1 Ustawy, ktorymi sa: kontynuacja istniejacej juz zabudowy w zakresie
jej funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych, dostep do drogi publicznej oraz
zapewnienia wystarczajacego uzbrojenia terenu, potozenie nie na obszarze wskazanym w ww.

pkt 6.
Zgodnie z powolang wyzej trescig art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy do ustalenia warunkow



zabudowy wystarczy, aby przynajmniej jedna dzialka dostepna z tej samej drogi publicznej
byla zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie wskazanym w tymze przepisie. Z akt sprawy wynika, iz w obszarze
analizowanym 7najdujg si¢ nieruchomosci, ktére umozliwiajg ustalenie wymagan dla
planowanej inwestycji w zakresie wskazanym w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Stosownie do tresci art. 61 ust. 5a Ustawy w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudmwy [ zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokdl teren. o kidrim
mowa w arl. 32 ust. 2 pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dolgczonej do
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokosc frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkor, o
ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumieé te czes¢ grunicy dzialki
budowlanej, kiora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej. z kidrej odbywa sie gléwny
wjazd na dzialke.

W niniejsze] sprawie organ pierwszej instancji co prawda poprzedzil wydanie
zaskarzonej decyzji przeprowadzeniem takiej analizy, analiza ta jednak zostata
przeprowadzona z naruszeniem przytoczonych powyzej przepiséw. Wskazaé nalezy, iz w
czesci tekstowej rzeczonej ,analizy” organ pierwszej instancji stwierdza, iz .Na
analizowanym terenie wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna,
zabudowa gospodarcza oraz zabudowa ustugowa. Majac na uwadze, iz okreslenie
konkretnych wymagan dla planowanej inwestycji ma stuzyé zapewnieniu tadu
urbanistycznego oraz zachowania charakteru istniejgcej zabudowy uznano, ze przy ustalaniu
parametrow dla projektowanego przedsiewzigcia nalezy bra¢ pod uwage parametry
wystepujgcej na tym obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej”. Wskazania w tym
miejscu wymaga, 1z analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu przeprowadza sie co
do wszystkich zabudowanych dziatek potozonych w obszarze analizowanym, a nie tylko co
do wybranych nieruchomosci.

Wymieniona wada dyskwalifikuje opisang analize jako podstawe rozstrzygniecia
niniejszej sprawy.

Wobec tego faktu Kolegium uznato, ze przedwczesna bylaby ocena zarzutow
Skarzgcych, jak réwniez badanie prawidlowosci wskazanych w  zaskarzonej decyzji
wskaznikow 1 parametrow planowanej inwestycji, gdyz zostaly one ustalone jedynie na
podstawie zabudowy znajdujacej si¢ na szesciu dziatkach, bez uwzglednienia pozostatych
nieruchomosci zabudowanych polozonych w granicach obszaru analizowanego.

W toku ponownego rozpatrywania niniejszej sprawy organ pierwszej instancji
powinien zatem ponownie wyznaczy¢ granice obszaru analizowanego, nastepnie
przeprowadzi¢ doglebng, zgodna z przepisami rozporzadzenia analize funkcji oraz cech
zabudowy 1 zagospodarowania terenu sgsiadujgcego z terenem planowanej inwestycji.
Dopiero po prawidiowym przeprowadzeniu takiej analizy, mozliwe bedzie rozstrzygniecie
niniejszej sprawy i wydanie zgodnego z obowigzujgcymi w tym zakresie regulacjami
orzeczenia.

Wskazania w tym miejscu wymaga rowniez, ze jezeli po dokonaniu analizy obszaru
organ pierwszej instancji dojdzie do wniosku, iz mozliwe jest wydanie decyzji ustalajgcej
warunki zabudowy, ktéra jest odmienna od wniosku Inwestora, wezwie on Wnioskodawce do
wypowiedzenia si¢ czy wyraza zgode na zmiang swego wniosku. W wyroku z dnia 6 grudnia
2007 1. (sygn. akt IT OSK 1639/06, Lex nr 413525) Naczelny Sgd Administracyjny stwierdzit
bowiem, ze jezeli po przeprowadzeniu analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarovwania
okreslonego organ uznal, iz na danym terenie mozliwa jest wylgcznie realizacja inwestycji o
innych parametrach niz wskazane we wniosku powinien poinformowac o tym inwestora przed
wydaniem rozsirzygnigcia w sprawie. W przypadku, gdyby imvestor wyrazil zgode na takie



warunki zabudowy nalezafoby przyjgé, iz modyfikuje on swdj wniosek w tym zakresie,
natomiast jezeli inwestorowi zalezatoby wylgcznie na realizacji inwestycji o parametrach
scisle okreslonych we wniosku, organ, uznajgc, iz w Swietle obowiqzujqcych przepiséw i
wynikow przeprowadzonej analizy realizacja danej inwestycji na konkretnej nieruchomosci
jest niedopuszczalna, obowiqzany bylby wydaé decyzje o odmowie ustalenia warunkdw
zabudowy. W  przypadku =zatem odmowy modyfikacji zlozonego wniosku przez
Whioskondaweéw organ pierwszej instancji winien wvdaé decyzje o odmowie ustalenia
warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji.

Waga przedstawionych naruszen obowigzujacych przepisow prawa jest na tyle
znaczaca, 1z zaskarzona decyzja nie moze si¢ osta¢. Przy jednoczesnym braku mozliwosci
sanacji dokonanych uchybien we wiasnym zakresie organ odwotawczy postanowit uchyli¢
zaskarzong decyzje w calosci i skierowac niniejsza sprawe do ponownego rozpatrzenia przez
organ pierwszej instancji.

Majac na uwadze opisane wyzej okolicznosci, nalezato orzec, jak w sentencji.

Pouczenie

Decyzja niniejsza jest ostateczna. Na niniejsza decyzje skarga nie przystuguje, jednakze stro-
na niezadowolona z decyzji moze wnies$¢ od niej sprzeciw do Wojewddzkiego Sgdu Admini-
stracyjnego w Warszawie, za posrednictwem Kolegium, w terminie 14 dni od daty dorecze-
nia. Rozpoznajgc sprzeciw od decyzji, sad ocenia jedynie istnienie przeslanek do wydania
decyzji, o ktorej mowa w art. 138 § 2 k.p.a.

Zgodnie z trescig art. 64b ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. o postepowaniu przed sa-
dami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2325) - zwanej dalej ,,p.p.s.a.” sprzeciw
winien czyni¢ zado$¢ wymogom pisma w postgpowaniu sadowym okreslonym w art. 46 p.p.s,
w tym zawiera¢ m.in. numer PESEL strony wnoszqcej pismo, bedqgcej osobq fizyczng, oraz
numer PESEL jej przedstawiciela ustawowego, jezeli sq obowiqzani do jego posiadania albo
posiadajq go, nie majgc lakiego obowigzku, a ponadto zawiera¢ wskazanie zaskarzonej decy-
zji, zgdanie jej uchylenia oraz oznaczenie organu, ktéry wydat zaskarzong decyzje.

Wpis od sprzeciwu wynosi 100 zl, nalezy go uisci¢ przy wniesieniu sprzeciwu, go-
towka w kasie Sadu lub na rachunek bankowy tego Sadu.

Wnoszgcy sprzeciw moze wnies¢ do Sadu wniosek o przyznanie mu prawa pomocy w
zakresie calkowitym (gdy wykaze, ze nie ma zadnych srodkéw na poniesienie jakichkolwiek
kosztow postgpowania) lub czegsciowym (gdy wykaze, Zze nie ma dostatecznych érodkéw na
poniesienie pelnych kosztéw postepowania), obejmujace zwolnienie od kosztéw sadowych
oraz ustanowienie adwokata lub radcy prawnego. Wniosek o przyznanie prawa pomocy skla-
da si¢ na wrzedowym formularzu wedtug ustalonego wzoru. Wniosek taki powinien zawieraé
oswiadczenie strony, sktadane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego
oswiadczenia (sktadajgcy o$wiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim klauzuli nastepu-
jacej tresci: , Jestem $wiadomy odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywego o$wiadcze-
nia.”; klauzula ta zastepuje pouczenie sadu o odpowiedzialnosci kamnej za ztozenie falszywe-
go oswiadczenia), obejmujace dokfadne dane o stanie majatkowym i dochodach. Jezeli
oswiadczenie zawarte we wniosku okaze si¢ niewystarczajagce do oceny rzeczywistego stanu
majatkowego i mozliwosci platniczych strony lub budzi watpliwosci, strona jest obowigzana
zlozy¢ na wezwanie Sadu, w zakreslonym terminie, dodatkowe o$wiadczenie lub przedlozy¢
dokumenty zrodiowe dotyczace jej stanu majatkowego lub dochodéw. Wniosek o przyznanie



prawa pomocy zwolniony jest od optat sadowych.

Sklad Orzekajacy:

Otrzymuja (adresy 0sob fizycznych w aktach sprawy):

1) Bartosz Krasowski, pelnomocnik Agnieszki Zdanowskiej

2) r.pr. Anna Kurdyla, pelnomocnik Amelii Koryckiej i Danuty Draber, Kancelaria

. Radcédw Prawnych Licht & Przeworska s.c., ul. Tuwima 27/1, 71-426 Szczecin

/3)) Burmistrz Miasta Sochaczew celem zawiadomienia pozostalych stron

postepowania w formie obwieszczenia a
takie w sposob zwyczajowo przyjety w
danej miejscowosci — zgodnie z przepisem
art. 53 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Po
uplywie terminu okre§lonego w w/w
przepisie Kolegium prosi 0 nadeslanie
dokumentoéw potwierdzajacych, iz strony
byly zawiadomione o orzeczeniu Kolegium
w formie obwieszczenia oraz w sposob
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci.

4) aa






