Uchwala Nr XX/302/2020
Rady Miasta Mlawa

z dnia 28 wrzesnia 2020 r.

W sprawie ustalenia warunkéw zabudowy zgodnych z obecna zabudowg jednorodzinng
dla osiedla polozonego przy ul. Spokojnej, ul. L.akowej, ul. Zytniej, ul. Pszennej

Na podstawie art. 18b ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2020 r., poz. 713) w zwiazku z art. 9 ust.2 i art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca
2014 r. o petycjach (Dz. U. z 2018 r., poz. 870) Rada Miasta Mtawa uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Po rozpatrzeniu petycji z dnia 29 lipca 2020 r. ztozonej przez mieszkancoOw W sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy zgodnych z obecng zabudowa jednorodzinng dla osiedla
potozonego przy ul. Spokojnej, ul. Lakowej, ul. Zytniej, ul. Pszennej, uznaje sie za
bezzasadna.

§ 2. Uzasadnienie sposobu rozpatrzenia petycji zawiera zatacznik do uchwaty.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Przewodniczacemu Rady Miasta, zobowigzujac
go do poinformowania sktadajgcego petycje o sposobie jej rozpatrzenia.

§ 4. Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podj¢cia i podlega publikacji w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na stronie internetowej Miasta.
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Zatacznik do Uchwaty Nr XX/302/2020

Rady Miasta Mtawa
z dnia 28 wrze$nia 2020 r.

W dniu 29 lipca 2020 r. do Rady Miasta Mlawa wplynelo pismo w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy zgodnych z obecna zabudow3 jednorodzinng dla osiedla
polozonego przy ul. Spokojnej, ul. L.akowej, ul. Zytniej, ul. Pszennej

Dla terenu objetego petycja brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W takim przypadku, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2020r. poz. 293), okreslenie
sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu moze nastgpi¢ w drodze decyzji o
warunkach zabudowy. Wydanie decyzji wymaga ztozenia wniosku przez zainteresowanego
inwestora, przy czym wnioskodawca nie musi by¢ wilascicielem nieruchomosci objetej
wnioskiem. Sporzadzenie projektu decyzji o warunkach zabudowy jest powierzane urbaniscie
posiadajgcemu uprawnienia okreslone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji jest sporzadzony po przeprowadzeniu analizy funkcji oraz
cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzje o warunkach zabudowy wydaje
Burmistrz Miasta Mtawa po uzgodnieniu z wlasciwymi organami i uzyskaniu uzgodnien lub
decyzji wymaganych przepisami odrgbnymi.

Celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy jest ocena, czy
zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu jest dopuszczalna. Dlatego tez
wydanie decyzji zostato poprzedzone postgpowaniem wyjasniajagcym w zakresie spelnienia
przestanek, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przy zachowaniu warunkow okreslonych w przepisach 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). Zgodnie z ww.
przepisami ustalenie warunkéw zabudowy jest mozliwe w przypadku tacznego speienia
nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planow, ktore utracity moc,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
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Burmistrz Miasta Mlawa na wniosek PBM POLSKI DOM Sp. z o.0. z siedziba
w Mlawie wydal 1.04.2020r. decyzje Nr 17/20 o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie oSmiu wielorodzinnych budynkow mieszkalnych oraz budynku
mieszkalno-ustugowo-handlowego, potozonej na nieruchomosci usytuowanej w Miawie
przy ul. Lakowej, skladajacej si¢ z dzialek oznaczonych nr ewid.: 11-753 i 11-1393/2.
Decyzja zostata wydana na podstawie art. 4 ust. 2, art. 59, 60, 61 w zwigzku z art. 64 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Decyzja stala si¢ ostateczna w dniu 27.05.2020r. w wyniku utrzymania jej w mocy przez
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Ciechanowie, ktore rozpatrywalo odwotanie od
decyzji.

Zgodne z ww. zasadami przeprowadzono szczegdlowa analiz¢ Stanu istniejagcego i
ustalono wymagania dotyczace nowej zabudowy, m.in.:

— linie zabudowy w odlegtosci minimalnej 6,0 m od granicy pasa drogowego
ul. Lakowej, 6,0 m od granicy projektowanego przedtuzenia pasa drogowego ul. Spokojne;j,
3,0 m od granicy dziatki nr 11-1393/1, na ktorej jest zlokalizowana studnia poboru wody
pitnej dla miasta Miawa;

— projekt zagospodarowania terenu musi uwzglednia¢ wymog ochrony uje¢ wody pitne;j
dla miasta Mtawa — uj¢cie potozone na terenie dziatki nr 11-1393/1;

— wskaznik powierzchni nowej zabudowy maksymalnie 0,33;

— szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanych budynkéw maksymalnie 25 m;

— maksymalna wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku 3 kondygnacje
nadziemne oraz nie wyzej jak 10,2 m od $redniego poziomu terenu przed wejsciem gtownym
do budynku do krawedzi gzymsu lub attyki frontowej, przy czym dopuszcza si¢ zwigkszenie
wysokosci o 3,0 m w przypadku pomieszczen technicznych (kotlownia, szyb windowy itp.)
lub niepelnej kondygnacji uzytkowej (antresola, drugi poziom mieszkania dwupoziomowego
itp.) lokalizowanych powyzej trzeciej kondygnacji nadziemnej budynku; w tym przypadku
,wyniesiona” kubatura nie moze przekracza¢ 20% powierzchni zabudowy budynku oraz
elewacja tej czgsci musi by¢ ,,wycofana” od lica $cian zewnetrznych budynku o minimum
1,50 m;

— dach budynku o nachyleniu potaci do 8 stopni; wysoko$§¢ kalenicy gléwnej dachu
budynku nie wigksza jak 10,5 m, z dopuszczeniem w strefie zwigkszonej wysokosci elewacji
frontowej wysoko$ci maksymalnej do 13,5 m.

Zgodnie z utrwalona linia orzecznictwa sadowo-administracyjnego zarowno
zabudowa jednorodzinna, jak i zabudowa wielorodzinna realizuja funkcje zabudowy
mieszkaniowej. Dlatego rozumienie kontynuacji funkcji zabudowy i zagospodarowania
terenu nalezy traktowac szeroko, zgodnie z wyktadnig systemowa, ktéra kaze rozstrzygac
watpliwosci na rzecz uprawnien wiasciciela czy inwestora po to, by mogta by¢ zachowana
zasada wolnosci zagospodarowania terenu, w tym jego zabudowy. Nie wolno kwestii funkcji
interpretowacé zawezajaco, jako mozliwosci powstania budynkow tylko tego samego rodzaju
co istniejagce. Nowa zabudowa jest dopuszczalna o tyle, o ile mozna ja pogodzi¢ z juz



istniejacg funkcja 1 dostosowaé do cech urbanistycznych i architektonicznych zabudowy
zastanych na danym obszarze.

Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja uznaniowg, co oznacza, ze organ
wlasciwy do wydania takiej decyzji zobowigzany jest wydaé¢ pozytywna decyzje, jesli
wnioskowane zamierzenie inwestycyjne czyni zado$¢ wszystkim wymogom wynikajacym
z konkretnych przepisow prawa, a ma obowigzek odmowié¢ ustalenia warunkow zabudowy
tylko wowczas, gdy wnioskowana inwestycja nie spetnia chociazby jednej ustawowej
przestanki wynikajacej ze skonkretyzowanej normy prawnej. Nie mozna odmdéwic ustalenia
warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi.

Decyzja o warunkach zabudowy ksztattuje sposob wykonywania prawa witasnos$ci
nieruchomos$ci. Zgodnie z przepisem art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza: wymagania ladu przestrzennego w tym urbanistyki i
architektury, ale takze prawo wlasnosci. Obie te chronione wartosci traktowane sg przez
ustawodawce rownorzednie, nie mozna preferowaé¢ ochrony ladu przestrzennego
kosztem ograniczania prawa wlasnoSci w sposéb niezgodny z przepisami
Konstytucji RP. Zgodnie z normg art. 64 ust. 3 Konstytucji wlasno$¢ moze by¢ ograniczona
tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wiasnosci.
Odmowa wydania decyzji 0 ustaleniu warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji
w sytuacji istnienia budynkéw o funkcji zbieznej z funkcja okre$long wnioskiem na
sasiednich dziatkach potozonych w strefie analizowanej, stanowitaby razace naruszenie praw
przystugujacych z mocy Konstytucji i ustawy szczegotowe;.

Ustalenia okreslone w ww. decyzji nie naruszaja ww. zasad i ladu przestrzennego,
co zostalo potwierdzone roéwniez przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w Ciechanowie, ktore po rozpatrzeniu odwolania od decyzji utrzymalo ja w mocy.

Ten sam wnioskodawca dla tego samego terenu zlozyl na podstawie art. 7 ust. 9
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2018r. poz. 1496 z pdézn. zm.)
ztozyt w dniu 22.03.2019r. (zmieniony 26.04.2019r.) wniosek w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu o$miu budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych oraz jednego budynku mieszkalno-ustugowego (wielorodzinnego)
z garazami podziemnymi 1 elementami zagospodarowania terenu.

Inwestor wnioskowat o:
— 8 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o 5 kondygnacjach nadziemnych,
szerokos$ci elewacji 24,0m, wysoko$ci budynkéw 15,0m,
— 1 budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami o 4 kondygnacjach nadziemnych,
szerokos$¢ elewacji 25,0m, wysoko$¢ budynku 13,8m.

W dniu 23 maja 2019r. Rada Miasta Mlawa podjeta uchwale Nr VIII/105/2019
w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych na terenie miasta Mlawa.
Jest to akt prawa miejscowego, ktory okresla wymagania dla inwestycji mieszkaniowych i



towarzyszacych realizowanych na podstawie przepisow ustawy o ulatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.
Nie ma zastosowania przy ustalaniu warunkow zabudowy na podstawie przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Poniewaz inwestycja okreslona we wniosku z 22.03.2019r. (zmienionym 26.04.2019r.)
m.in. nie byta zgodna z ww. lokalnymi standardami urbanistycznymi, dlatego Rada Miasta
Milawa podjela uchwale Nr 1X/128/2019 z dnia 25 czerwca 2019r. o odmowie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Lakowej w Mlawie.

Nalezy podkresli¢, ze decyzja o warunkach zabudowy, wydana przez Burmistrza
Miasta Mlawa 1.04.2020r. oraz uchwala Rady Miasta Mlawa o odmowie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Lakowej w Milawie zawieraja
rozstrzygni¢cia w sprawie wnioskow zlozonych na podstawie roznych przepisow oraz
dla przedsi¢wzi¢¢ o réznych parametrach.

Ponadto nalezy wskazaé, iz zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposob
zalatwienia petycji nie moze by¢ przedmiotem skargi.
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