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W odpowiedzi na Pana interpelacj¢ z dnia 02.01.2019r. dotyczacg wdrazania zalecen

i wymogéw prezentowanych w decyzjach Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w
Piotrkowie Trybunalskim informuje:
- w roku 2016 zostato wydanych 56 decyzji o warunkach zabudowy, przy czym zadna nie
zostata uchylona przez SKO,
- w roku 2017 zostalo wydanych 77 decyzji o warunkach zabudowy z czego 1 decyzja zostala
uchylona i przekazana do ponownego rozpatrzenia, przy ¢zym po ponownym rozpatrzeniu nie
zostala zaskarzona,
- w roku 2018 wptyneto 59 wnioskéw o ustalenie warunkéw zabudowy z czego nie wszystkie
sprawy zakonczyly si¢ juz wydaniem decyzji konczacej postepowanie, a takze nie wszystkie
wydane decyzje si¢ uostatecznity w zwiazku z powyzszym nie mozna jeszcze podsumowac
minionego roku.

1. W zakresie niejasnych sformutowan dotyczacych parametrow zgtaszanych przez

wnioskodawcow podjete sa nastepujace dzialania:

- do wydawanego wniosku zalgczona jest kazdorazowo informacja dla inwestora , ze w razie
kiopotéw badz watpliwosci przy wypetnianiu wniosku nalezy zwréci¢ sie o wyjasnienia do
pracownika UG,
- w przypadku probleméw z wypelnieniem wniosku pracownik UG stuzy pomocg przy wy-
pelnianiu wniosku,
- w druku wniosku zawarto dodatkowe wyjasnienia dla inwestora utatwiajgce jego prawidlo-
we wypelnienie,
- w przypadku niewystarczajgcych informacji zawartych we wniosku inwestor jest wzywany
do uzupekienia wniosku lub zlozenia wyjasnien.
Pomimo powyzszych dziatan inwestorzy nie zawsze korzystajg z oferowanej pomocy, a takze
czesto nie majg dokladnie sprecyzowanych planéw dotyczacych inwestycji w tym gabarytow
obiektow i ich formy.
Z uwagi na nieuzupelnienie wniosku po wezwaniu w 2017 roku 3 sprawy pozostawione zo-
staly bez rozpatrzenia.
Tut. organ stoi jednak na stanowisku, ze pozostawione bez rozpoznania winny by¢ tylko te
wnioski, ktére ze wzgledu na powazne braki nie pozwalaja na przeprowadzenie analizy urba-
nistycznej i ocene spetnienia warunkow z art. 61 ust. 1, pkt. 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( np. brak kopii mapy zasadniczej



przyjetej do pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, brak wskazania sposobu
obstugi komunikacyjnej nieruchomosci w przypadku dziatki , ktéra nie przylega do pasa dro-
gowego zadnej drogi publicznej).

2. W odniesieniu do zasady dobrego sasiedztwa w przypadku gospodarstw rolnych
mniejszych niz $rednia wielko$¢ gospodarstwa rolnego w gminie wyjasniam:

- $rednia powierzchnia gospodarstwa rolnego w gminie aktualizowana jest co dwa lata przez
stanowisko ds. rolnictwa na podstawie informacji stanowiska ds. podatkow i optat,

- kazdorazowo we wniosku zawarta jest informacja wnioskodawcy czy planowana inwestycja
zwiazana jest z gospodarstwem rolnym i o jakie] powierzchni,

- w przypadku nieujecia tej informacji we wniosku inwestor wzywany jest do zlozenia
o$wiadczenia o wielkosci posiadanego gospodarstwa rolnego,

- powyzsze weryfikowane jest przez pracownika UG z danymi ewidencji gruntéw i budyn-
k6w, za$ w przypadku rozbieznosci pomiedzy oswiadczeniem , a ewidencjg gruntéw inwestor
wzywany jest do poprawy o$wiadczenia,

- ponadto wielko$¢ gospodarstwa rolnego inwestora podana we wniosku lub o$wiadczeniu
podlega weryfikacji na etapie uzgadniania projektu decyzji o warunkach zabudowy ze Staro-
sta Powiatu Piotrkowskiego - Wydziat Rolnictwa i Ochrony Srodowiska w zakresie ochrony
gruntéw rolnych, a zatem kazdorazowo , gdy mamy do czynienia z zabudowa zagrodows.

W latach 2016 — 2018 po zapoznaniu si¢ z analizami FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU wykonanymi przez urbaniste w celu ustalenia warun-
kéw dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu zatrudniony od 2016r inspektor UG ds.
zagospodarowania przestrzennego nie spotkat si¢ z przypadkiem, aby w odniesieniu do pla-
nowanej zabudowy zagrodowej zwigzanej z prowadzonym gospodarstwem rolnym o po-
wierzchni mniejszej niz $rednia wielko$¢ gospodarstwa rolnego w gminie nie zostal zastoso-
wany art. 61 ust. 1, pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.

3. W zakresie prowadzenia analiz FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGO-
SPODAROWANIA TERENU w celu ustalenia warunkéw dla nowej zabudowy 1 za-
gospodarowania informuje:

- sporzadzanie projektéw decyzji a tym samym wykonanie analiz powierzono osobie posiada-
jacej kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych archi-
tektéw, inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw na podstawie art. 50 ust. 4 w zwigzku z art.
5 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- umowa zobowiazuje wykonawce do sporzadzania analiz zgodnie z wymaganiami ustawy z
dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami wyko-
nawczymi do ustawy tj. Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164 poz. 1588) i Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy ,



- zgodnie z umowa wykonawca ponosi pelng odpowiedzialno$¢ za tre$¢ projektu decyzji, a
tym samym sporzadzonych analiz,
- w przypadku uchylenia przez SKO wydanej decyzji w wyniku bledéw popemionych przez
wykonawce, wykonawca jest umowg zobowiazany do ponownego sporzadzenia projektu de-
cyzji w tym analizy bez wynagrodzenia.
Powyzsze miato rowniez miejsce w przypadku sprawy z roku 2017 1 decyzji uchylonej przez
SKO, zalecenia SKO zostaly przekazane wykonawcy z wymogiem ich zastosowania.
W okresie od 2010 roku do 2018 roku wilacznie analizy sporzadzane byty przez tego samego
wykonawce, w biezacym roku wyloniono nowego wykonawce co pozwala sgdzi€, ze wzro-
$nie poziom przeprowadzanych analiz, a tym samym jako$¢ $wiadczonych ustug na rzecz
Gminy Czarnocin.

4. W odniesieniu do pomijania interesu osob trzecich wyjasniam , ze W kazdym poste-

powaniu tut. organ stara si¢ wywazy¢ interesy 0s6b trzecich oraz interes inwestora:

- kazdy projekt decyzji posiada zapisy dotyczace ochrony interesow 0s6b trzecich,
- kazda sprawa rozpatrywana jest indywidualnie i indywidualnie ustalany jest kragg stron po-
stepowania, strony postgpowania ustalane sg po analizie czy planowana inwestycja bedzie
miata wplyw na sgsiednie nieruchomosci w zakresie np. zacieniania, zaklocenia ciggéw ko-
minowych, propagacji halasu, emisji zanieczyszczen, emisji promieniowania elektromagne-
tycznego itp., nie zawsze uwzgledniane sg jedynie nieruchomosci przylegle i tak np. przy de-
cyzjach dotyczacych elektrowni wiatrowych mieliSmy postepowania, gdzie bylo blisko 80 i
blisko 100 stron postepowania, zwlaszcza przy decyzjach o warunkach zabudowy dotycza-
cych przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko szerszy jest krag stron
postepowania, a ich wyznaczenie opiera si¢ na informacjach zawartych w karcie informacyj-
nej przedsiewziecia i raporcie oddziatywania na srodowisko,
- ponadto kazdy ma prawo wystgpienia o uznanie za strong postepowania o ile wykaze swoj
interes prawny,
- najwieksze trudnosci zdarzaja si¢ w przypadku zabudowy zagrodowej, z ktorej nastgpuje
emisja odorantéw , bowiem o ile na og6t dopuszczalne st¢zenia substancji typu siarkowodoér ,
amoniak nie sa przekroczone na terenach sasiednich ( s3 to wysokie progi) to brak tzw. usta-
wy odorowej , a przy tym okreslenia pozioméw wyczuwalnosci substancji zapachowych nie
pozwala na weryfikacje, na jakim obszarze inwestycja bedzie oddziatywac na sgsiednie nieru-
chomosci i poki takich przepisow nie bedzie, nie mozna obiektywnie okreslic¢ kregu stron
postepowania, bowiem nie mozna wskaza¢ przepisu prawnego na podstawie , ktorego opiera
si¢ interes prawny strony.

5. W odniesieniu do uzbrojenia terenu wyjasniam:
- na terenie naszej gminy sieci wodociagowa i kanalizacyjna sa sieciami gminnymi , do kté-
rych przytacza wykonywane sg indywidualnie przez inwestoréw, nie zas na podstawie umow
o przylaczenie wykonywanych przez gming, a zatem inwestor nie ma mozliwo$ci dostarcze-
nia takiej umowy; w zwiazku z powyzszym mozliwos¢ podiaczenia do ww. sieci rozpatrywa-
na jest na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w
ramach dziatania tut. urzedu tj. wspdlpracy stanowiska ds. zagospodarowania przestrzennego
i kierownika referatu gospodarki komunalnej,



- zgodnie z zaleceniami SKO i uzgodnieniami poczynionymi Z nowym urbanistg w przypadku
braku uzbrojenia terenu w zakresie energii elektrycznej tj. koniecznosci budowy nowego
przytacza inwestor jest zobligowany do dostarczenia umowy z gestorem sieci, powyzsze jest
stosowane przy ostatnio ztozonych wnioskach o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospoda-
rowania terenu.
6. W odniesieniu do sposobu podawania wskaznikéw wyjasniam:

- wielko$¢ wskaznikow wynika z analizy FUNKCII ORAZ CECH ZABUDOWY I ZAGO-
SPODAROWANIA TERENU, ktéra jest sporzadzana przez osobg wskazang w punkcie 3
niniejszej odpowiedzi,
- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okre$la sposéb ustalania parame-
tréw w zakresie: linii zabudowy, wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu, szerokoci elewacji frontowej oraz wysokosci gornej krawedzi elewacji
frontowej dopuszczajac wyznaczenie tych parametrow w inny sposéb o ile wynika to z anali-
zy; w odniesieniu do kazdej sprawy analiza moze by¢ inna i w kazdym przypadku moze urba-
nista widzie¢ konieczno$é okreslenia parametréw, ich przedzialéw ewentualnie precyzowania
ich dolnej czy gérnej granicy, analiza i okreSlenie parametrow stoi po stronie urbanisty, ktory
jest osobg wskazana przez ustawodawcg i posiadajaca odpowiednie kwalifikacje; w przypad-
ku zakwestionowania przez SKO analizy i jej wynikéw stanowisko SKO jest przekazane
urbaniscie z wymogiem zastosowania si¢ do zalecefi SKO,

- w roku 2019 mamy podpisang umowe z nowym urbanista i bedziemy egzekwowal
od niego wczesniejsze zalecenia SKO.
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