UCHWALA NR XXXV1/280/12
RADY MIASTA KOSCIERZYNA

z dnia 24 pazdziernika 2012 r.

w sprawie oddalenia skargi na dzialalno$¢ Burmistrza Miasta KoS$cierzyna

Na podstawie art. 18, ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2001 r.,
Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.) oraz w zwiazku z art. 229 pkt. 3 i art. 238 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (t. j. Dz. U. 22000 r. Nr 98, poz. 1071 z pézn. zm.) Rada Miasta Koscierzyna na
wniosek Przewodniczacego Rady Miasta Ko$cierzyna uchwala, co nastepuje:

§ 1. Oddala sig skarge z dnia 13 wrze$nia 2012 r. na dziatalno$¢ Burmistrza Miasta Koscierzyna.
§ 2. Uchwata wraz z zawiadomieniem o sposobie zatatwienia skargi podlega dorgczeniu stronie skarzace;.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta

Piotr Stominski
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Uzasadnienie
Rada Miasta Koscierzyna podejmujac niniejsza uchwale wzigta pod uwage ponizsze ustalenia. Przede wszystkim
nalezy wskazaé, iz czynno$ci, na ktore ztozono skarge zwiazane sa z postgpowaniem prowadzonym przez
Burmistrza Miasta Ko$cierzyna wszczgtym na wniosek z dnia 16 czerwca 2009 r. w sprawie nadbudowy oraz
rozbudowy istniejacego obiektu handlowego, zlokalizowanego na dzialce nr 256/2, potozonej w obregbie 05 miasta
Koscierzyna. Inwestor okreslit w swoim wniosku zakres inwestycji oraz dotaczyl stosowne dokumenty w tym
wypis 1iwyrys zrejestru gruntdow, dwa egzemplarze kopii mapy zasadniczej, warunki zaopatrzenia w wodg¢
i energi¢ elektryczna oraz przedstawil zamierzenie inwestycyjne w formie graficznej na mapie sytuacyjno —
wysokos$ciowej w skali 1:1000. Organ w dniu 22 czerwca 2009 r. zawiadomit wnioskodawce oraz strony
postepowania o wszczeciu postgpowania w sprawie wydania warunkéw zabudowy dla w/w inwestycji. Projekt
decyzji zostal uzgodniony z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw w Koscierzynie z uwagami, ktore zostaty
uwzglednione w decyzji. Dnia 8 wrze$nia 2009 r. zawiadomiono strony o mozliwo$ci zapoznania sig¢ z projektem
decyzji dla przedmiotowe]j inwestycji. W dniu 23 listopada 2009 r. Burmistrz Miasta Koscierzyna wydat decyzje
Nr WGN.7331-55/09 ustalajaca warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. W dniu 15 grudnia do tut.
Urzedu wplynglo odwotanie stron od w/w decyzji Burmistrza Miasta Ko$cierzyna. Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze decyzja Sygn. akt. 5366/09 zdnia 10 sierpnia 2010 r. uchylilo w cato$ci zaskarzona decyzje
i przekazalo sprawg¢ do ponownego rozpatrzenia organowi I-wszej instancji. Zgodnie z orzeczeniem
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego oraz art. 52 ust. 2 ustawy zdnia 27.03.2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. 2012 r. Dz. U. z 2012 r. poz. 647) inwestor uzupetit wniosek o okreslenie
liczbowego zapotrzebowania na wodg oraz energig elektryczna, jak rowniez przedstawil bardziej szczegdtowe niz
poprzednio zagospodarowanie terenu wraz z pokazaniem rzutéw i przekrojow budynku istniejacego oraz rzutow,
przekrojow 1 wizualizacji budynku projektowanego. Dotaczono tez odpis z Krajowego Rejestru Sadowego.
W zwiazku z decyzja SKO z dnia 19 sierpnia 2010 r. organ zawiadomil strony postepowania o podjeciu czynnosci
zwiazanych z ponownym rozpatrzeniem wniosku dotyczacego ustalenia warunkoéw zabudowy dla dziatki nr 256/2,
obregb 05. W dniu 31 sierpnia 2010 r. réwniez zgodnie z zaleceniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
zawiadomiono o wizji w terenie, ktora przeprowadzono w dniu 15 wrzes$nia 2010 r.W dniu 27 wrze$nia 2010 r.
projekt decyzji dla niniejszej inwestycji przestano do uzgodnienia Powiatowemu Konserwatorowi Zabytkow
w Koscierzynie. Dnia 29 wrzesnia 2010 r. Powiatowy Konserwator Zabytkow w Ko$cierzynie uzgodnit bez uwag
przestany projekt decyzji. 6 pazdziernika 2010 r. Burmistrz Miasta Koscierzyna konczac prowadzone postgpowanie
wydat decyzje w niniejszej sprawie, od ktdrej ponownie odwotlaty sig te same strony postgpowania. Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze decyzja Sygn. Akt. 4363/10 z dnia 21 lutego 2011 r. uchylilo zaskarzona decyzj¢ w catosci
i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi I-wszej instancji wskazujac uchybienia proceduralne
takiej jak np. btedne podanie nr dziatki objetej wnioskiem w piSmie przewodnim do Konserwatora Zabytkéw oraz
brak doktadnego wyliczenia $redniej wysokosci wszystkich budynkow znajdujacych w obszarze analizowanym.
Zgodnie z wyjasnieniem organu uznano, iz o ile btednie podany nr dziatki w pi$mie przewodnim mozna uzna¢ jako
oczywista omytke albowiem w zalaczonej decyzji nr dziatki byt prawidlowy, to brak wyliczenia $redniej w analizie
nie byl w podobnych postgpowaniach wskazywany przez SKO jako istotny btad przy sporzadzaniu analizy.
W zwiazku zpowyzsza decyzja w dniu 7 marca 2011 r. organ zawiadomit strony postgpowania o podjgciu
czynnosci zwiazanych z ponownym rozpatrzeniem wniosku dotyczacego ustalenia warunkéw zabudowy dla dziatki
objetej wnioskiem inwestora. W dniu 24 marca 2011 r. projekt decyzji dla niniejszej inwestycji przestano do
uzgodnienia Powiatowemu Konserwatorowi Zabytkow w Koscierzynie. Dnia 5 kwietnia 2011 r. Powiatowy
Konserwator Zabytkow w Koscierzynie uzgodnit bez uwag przestany projekt decyzji. 6 kwietnia 2011 r. Burmistrz
Miasta Koscierzyna wydat decyzje w niniejszej sprawie, od ktorej odwotali si¢ skarzacy. Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze decyzja Sygn. akt. 2305/11 z dnia 25 listopada 2011 r. utrzymato w mocy decyzj¢ organu [-wszej
instancji, w zwiazku z czym niniejsza decyzja stala si¢ ostateczna z dniem wydania jej przez SKO. Nastgpnie
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze dnia 9 stycznia 2012 r. wezwalo tut. organ do nadestania akt sprawy
dotyczacych postgpowania majacego na celu wydanie warunkéw zabudowy w zwiazku ze skarga ztozona do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku na decyzj¢ Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia
25 listopada 2011 r. przez strony postgpowania. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gdansku wyrokiem Sygn.
akt. II SA/Gd 91/12 z dnia 25 kwietnia br. uchylit zaskarzong decyzje¢ (Nr Sygn. akt: 2305/11 z dnia 25.11.2011 r. )
oraz poprzedzajaca ja decyzje Burmistrza Miasta Kos$cierzyna z dnia 6 kwietnia 2011 r. Dodatkowo ustalono, iz po
uzyskaniu ostatecznej decyzji Burmistrza Miasta Kos$cierzyna ustalajacej warunki zabudowy inwestor otrzymat
decyzje nr AB.6740.886.11.3.2012 z dnia 22.05.2012 r. zatwierdzajaca projekt budowlany i wydajaca pozwolenie
na budoweg dla dzialki nr 256/2, potozonej w obrebie 05 miasta Koscierzyna. Jednakze w dniu 30 maja br. za
posrednictwem Starosty Koscierskiego ponownie strony postgpowania odwotaty si¢ od w/w decyzji. Wojewoda
Pomorski decyzja Nr WIL.1.7840.3.170.2012.JW zdnia 13 lipca br. uchylit w catosci decyzje Starosty
Koscierskiego z dnia 22 maja br. oraz odmoéwit inwestorowi zatwierdzenia projektu budowlanego oraz udzielenia
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pozwolenia na budowg z uwagi na fakt, iz w dniu wydania w/w decyzji w obrocie prawnym funkcjonowat juz
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku Sygn. akt. II SA/Gd 91/12 zdnia 25.04.2012
uchylajacy decyzje Burmistrza Miasta Koscierzyna z dnia 6.04.2011 r. zgodnie, z ktdra sporzadzony zostat projekt
budowlany. Podkresli¢ nalezy, iz Burmistrz Miasta zgodnie z trescia wyroku WSA Sygn. akt. II AS/Gd 91/12
z dnia 25 kwietnia br. ponownie rozpatruje przedmiotowe postgpowanie, w ktorym musi uwzglednié tre§c
rozwazan Sadu przy podejmowaniu rozstrzygnie¢ w omawianej sprawie. Tut. organ w dniu 8 sierpnia br.
zawiadomil strony, iz podjgto czynnosci zwigzane z ponownym rozpatrzeniem wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy dla dziatki nr 256/2. Dnia 27 wrze$nia br. ponownie przeprowadzono wizj¢ w terenie w obecnosci
urbanisty oraz pracownika Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami w celu dokonania analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu wokot terenu objetego wnioskiem. Wyjasniono tez, iz szczegdtowy sposob
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy kazdorazowo podlega analizie stanu istniejacego na podstawie
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu miejscowego. W przepisach
w/w rozporzadzenia okreslono wymagania jakie musi spelni¢ nowa inwestycja oraz sposob w jaki nalezy
wyznaczy¢ parametry nowej zabudowy w odniesieniu do stanu istniejacej zabudowy w obszarze analizowanym.
Zgodnie zrozporzadzeniem na podstawie przeprowadzonej analizy okres§li¢ nalezy: linie zabudowy, wskaznik
wielkos$ci zabudowy, szeroko$¢ elewacji frontowej, wysoko$¢ zabudowy oraz ksztatt dachu. W rozporzadzeniu tym
odnoszac si¢ do kazdego z wymienionych wyzej parametrow okreslone zostaly wytyczne, co do metody i sposobu
przy wyznaczaniu parametréw dla planowanej zabudowy w odniesieniu do stanu istniejacej zabudowy w obszarze
analizowanym. Parametry takie jak wielko$¢ powierzchni zabudowy, szerokos¢ elewacji, wysokos¢ zabudowy
ustala si¢ jako $rednie wartosci w odniesieniu do istniejacych obiektow. Jednakze ustawodawca przy okresleniu
kazdego ztych parametrow dopuscit wyznaczenie innej wartosci niz to wynika ze S$redniej w obszarze
analizowanym. Mozna zatem stwierdzi¢, ze ustawodawca z jednej strony przyjat zalozenie okreslenia $redniej dla
danego obszaru, jednakze dal tez mozliwos¢ zastosowania odstgpstwa od tej metody iwyznaczenie tych
parametrow w inny sposob po odpowiednim tego uzasadnieniu. Nalezy rowniez podkresli¢, ze sporzadzenie
analizy jak i projektu decyzji powierzone zostalo osobom wpisanym na list¢ samorzadu zawodowego urbanistow
lub architektow. Zatem okreslenie parametroéw, jak tez wybor metody okreslenia parametrow nowej zabudowy
zostal powierzony osobom majacym odpowiednie kwalifikacje iprzygotowanie do podejmowania decyzji
dotyczacych zagospodarowania przestrzennego. Decyzja zatem jest wynikiem przeprowadzonej analizy stanu
istniejacego, w ktorej jednak uwzglednia si¢ rowniez m.in. wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury, walory architektoniczne, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego. Nie zawsze jest to do
pogodzenia z metoda matematycznego wyliczenia S$redniej, o ktorej mowa w cytowanym rozporzadzeniu.
Postepowanie niniejsze w chwili obecnej nie zostalo zakonczone ostateczna decyzja albowiem Sad
Administracyjny doszukat si¢ w prowadzonym postgpowaniu uchybien proceduralnych i orzekt o uchyleniu decyz;ji
Burmistrza Miasta jak idecyzji Samorzadowego Kolegium Odwotawczego. Skoro przekazano spraweg do
ponownego rozpatrzenia Burmistrz Miasta zobowiazany jest cata procedure powtorzy¢, aby moc ja zakonczy¢
wydaniem stosownej decyzji. Bowiem zgodnie z art. 104 Kpa ,,organ administracji publicznej zatatwia sprawe
przez wydanie decyzji, chyba ze przepisy kodeksu stanowig inaczej ...” Jednocze$nie zauwazono, iz Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze, jak rowniez Wojewddzki Sad Administracyjny w swych wyrokach nie stwierdzily, ze
ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie i przebudowie budynku ustugowego na
dzialce nr 256/2, obrgb 05 nie jest mozliwe i ze brak jest podstaw prawnych do wydania takiej decyzji. Biorac pod
uwage zgodno$¢ z litera prawa [art. 52 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z2012 r. poz. 647)] nie mozna odmdéwi¢ ustalenia warunkow
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi. Ponadto zgodnie z linia
orzecznictwa nalezy podkresli¢, ze wydanie decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy nie jest uzaleznione od zgody
wlascicieli sasiednich nieruchomosci. Stosownie bowiem do tresci przepisu art. 6 ust. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy ma prawo, w granicach okre§lonych ustawa, do zagospodarowania
terenu, do ktoérego ma tytul prawny, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz osob
trzecich.Decyzja o warunkach zabudowy stanowi jedynie szczegdtowa informacje o tym, jaki obiekt i pod jakimi
warunkami, inwestor moze na danym terenie wybudowaé bez obrazy przepisoéw prawa (cyt. ,,zob. Z. Kostka, J.
Hyla, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym komentarz i przepisy wykonawcze, Gdansk 2004,
str. 128”). Ponadto na etapie decyzji o warunkach zabudowy organ, ktory ja wydaje nie dysponuje projektem
budowlanym, a wigc wszelkie protesty dotyczace zgodnosci planowanej inwestycji z przepisami techniczno —
budowlanymi powinny nastapi¢ na etapie pozwolenia na budoweg. Jednoznacznie bowiem nalezy stwierdzi¢, ze na
etapie procedury wydania decyzji o warunkach zabudowy nie mozna zalozy¢ czy planowany obiekt bedzie
negatywnie oddziatywal na otocznie. Podsumowujac nalezy zauwazy¢, ze pytania (zarzuty) zawarte w skardze
ztozonej przez strony postgpowania dotycza uchylonej i nie funkcjonujacej juz w obrocie prawnym decyzji. Cata
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procedura zwiazana z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy dla rozbudowy i przebudowy budynku
ustugowego na terenie dziatki nr 256/2 obreb 05 Koscierzyna na wniosek inwestora zgodnie z wyrokiem Sadu jest
juz powtarzana i koniecznym stato si¢ przeprowadzenie nowej analizy i ustalenie parametrow nowej zabudowy,
ate musza zosta¢ poparte wyczerpujacym pod wzgledem merytorycznym iprawnym uzasadnieniem przy
sporzadzaniu nowej decyzji dla wnioskowanej inwestycji, tak aby zakonczy¢ postgpowanie, a stronom
w dostateczny sposdb uzasadni¢ i nalezycie wyjasni¢ okolicznos$ci faktyczne i prawne. W zwiazku z powyzszym
postanowiono oddali¢ skarge na dziatania Burmistrza, uznajac je za zgodne z obowiazujacymi przepisami prawa.
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