Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze
w Olsztynie
Olsztyn, dnia 6 pazdziernika 2025 r.
SKO0.73.320.2024
DECYZJA

Na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r., poz. 572 ze zm.) - Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Olsztynie na posiedzeniu w sktadzie:

Przewodniczaca: Krzysztof Grosz
Czlonkowie: Anna Barkowska
Magdalena Heleniak

po rozpatrzeniu odwolania ............ .cccoeervervennnnnnn. od decyzji nr 38/2024, znak: PP.6730.31.2023 z dnia
21 marca 2024 r. wydanej z upowaznienia Wojta Gminy Stare Juchy przez Zastgpce Wojta w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dzialce nr 96/14, obrgb
Orzechowo, gmina Stare Juchy
rozstrzygnelo:
uchyli¢ zaskarzong decyzje w calo$ci
i przekaza¢é sprawe organowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia.

UZASADNIENIE

Z akt sprawy przekazanych wraz z odwotaniem do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Olsztynie wynika, ze w dniu 3 lipca 2023 r. do Urzedu Gminy Stare Juchy wptynal wniosek Marzeny
Woja, reprezentowanej przez .......... .....c...... o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego w ramach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na dziatce nr 96/14, obreb Orzechowo, gmina Stare Juchy. We wniosku podano, ze w
stosunku do w/w inwestycji toczy si¢ postgpowanie naprawcze przed Powiatowym Inspektorem
Nadzoru Budowlanego w Etku. Zalaczono decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Etku z dnia 1 grudnia 2022 r. (znak: PINB-7140/04/23/2022) naktadajaca na wnioskodawczynig
obowiazek sporzadzenia i przedstawienia projektu budowlanego zamiennego uwzgledniajacego zmiany
wynikajace z dotychczas wykonanych robdot budowlanych przy budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w miejscowosci Orzechowo na dz. nr 96/14, gmina Stare Juchy, jak rowniez
postanowienie tego organu z dnia 21 lutego 2023 r. o zawieszeniu postgpowania w sprawie budowy
w/w budynku wykonywanego na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr 191/2017 z dnia 26
kwietnia 2017 r. w sposéb istotnie odbiegajacy od ustalen i warunkéw okreslonych w w/w pozwoleniu
na budowe do czasu uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja nr 38/2024, znak: PP.6730.31.2023 z dnia 21 marca 2024 r. dziatajacy z upowaznienia
Wojta Gminy Stare Juchy Zastepca Wojta ustalit warunki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Odwotanie od powyzszej decyzji wraz z wnioskiem o przywrocenie terminu do jego wniesienia
ZYOZYL oo .

Postanowieniem z dnia 26 listopada 2024 r., znak: SKO.73.320.2024 Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Olsztynie przywrocio .......cccccecveee ceveveviieeineennne, termin do wniesienia odwotania od
w/w decyzji Wojta Gminy Stare Juchy.

Po rozpatrzeniu odwolania Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Olsztynie zwaziylo, co
nastepuje.

Materialnoprawng podstawe rozstrzygnigcia w niniejszej sprawie stanowig przepisy ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dalej: u.p.z.p.

Przepisy tej ustawy zostaly znowelizowane ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustawy z dniem 24 wrze$nia
2023 r. Zgodnie z trescig art. 59 ust. 1 tej ustawy, do spraw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji
celu publicznego lub wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczgtych i niezakonczonych decyzja
ostateczng przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art.
1 w brzmieniu dotychczasowym. Z uwagi na to, ze wniosek o ustalenie warunkow zabudowy w
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niniejszej sprawie zostat ztozony w dniu 3 lipca 2023 r., stosuje si¢ przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym obowigzujace na ten dzien.
W zwigzku z tym, podstawe¢ materialnoprawng rozstrzygnigcia w niniejszej sprawie stanowi
przepis art. 61 ust. 1 w nastepujgcym brzmieniu:
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spetnienia
nastepujacych warunkow:
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktoére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktoérej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odregbnymi;
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i
realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273
i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt
1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, o ktorym mowa w art. 53 ust.
Se pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Stosownie do tresci art. 61 ust. 5a u.p.z.p., w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 pkt
la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw
zabudowy obszar analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu, jednak
nie mniejszej niz 50 metréw, 1 przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy
rozumie¢ t¢ cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z
ktérej odbywa si¢ gtowny wjazd na dziatke.

Ze sporzadzonej w niniejszej sprawie analizy urbanistycznej wynika, ze za front terenu
inwestycji przyjeto dtugos$¢ granicy tego terenu przylegajacej do dziatki nr 96/8, stanowigcej droge
wewngtrzng, przez ktora odbywac si¢ bedzie wjazd na teren inwestycji,. Szeroko$¢ tej granicy wynosi
27 m. Obszar analizowany wyznaczono w odleglosci 3-krotnosci tej szerokosci, tj. w odlegtosci ok. 81
m w kazda strong. W tak wyznaczonym obszarze znalazta si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa zagrodowa i zabudowa rekreacyjna, jak rowniez zabudowa przemystowa w postaci budynku
bylej zlewni mleka, dla ktérej wydano decyzj¢ o warunkach zabudowy na zmiang¢ sposobu uzytkowania
na budynek mieszkalny jednorodzinny. Budynek mieszkalny jednorodzinny w ramach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej stanowi kontynuacje funkcji mieszkaniowej wystgpujacej w obszarze
analizowanym.

Sposob ustalania poszczegdlnych parametrow planowanej inwestycji uregulowany jest
przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588). Wprawdzie
z dniem 26 lipca 2024 r. weszty w Zycie przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia
15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1116), jednak zgodnie z trescig § 12 tego rozporzadzenia, do spraw dotyczacych
wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych i niezakonczonych decyzja ostateczng przed
dniem wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. W zwigzku z
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tym, Ze postgpowanie w niniejszej sprawie zostalo wszczete w dniu 3 lipca 2023 r., zastosowanie
znajdujg przepisy w/w rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .

Jak wspomniano powyzej, przepisy tego rozporzadzenia reguluja sposob ustalania
poszczeg6lnych parametrow planowanych inwestycji. W niniejszej sprawie nie wszystkie parametry
zostaly ustalone zgodnie z tym przepisami.

Stosownie do tresci § 5 rozporzadzenia, wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tej
wielkosci dla obszaru analizowanego (ust. 1). Dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika wielko$ci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy (ust. 2). Ze sporzadzonej w niniejszej sprawie analizy wynika, ze
sredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym
wynosi 0,06. Dla planowanej inwestycji parametr ten wyznaczono w przedziale od 0,07 do 0,14, a
zatem z odstgpstwem od $redniej z obszaru analizowanego. Odstgpstwo to w odniesieniu do wartosci
0,07 jest nieznaczne, jednak w odniesieniu do wartosci 0,14 zasadnos$¢ jego zastosowania winna zosta¢
wykazana w analizie. W orzecznictwie podkresla si¢, ze przestanka "wynikania" z analizy zawarta w § 4
ust. 4, § Sust. 2, § 6 ust. 21 § 7 ust. 4 rozporzadzenia z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) nie moze by¢ uznana za spetniona,
jezeli w tresci analizy zostanie wskazana jedynie liczbowa warto$¢ wyzsza albo nizsza od wartosci
sredniej danego wskaznika istniejacej zabudowy w obszarze analizowanym, bez podania konkretnych i
szczegotowych powoddéw (przyczyn) wprowadzenia w obszarze planowanej zabudowy odst¢pstwa od
wskaznika sredniego (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 20 grudnia 2019 r., sygn. akt II SA/Po 202/19,
LEX nr 2347601). W niniejszej sprawie nie wykazano zasadnos$ci zastosowania odstgpstwa od $rednie;j,
w zwigzku z czym wymaga to uzupetnienia przy ponownym rozpatrywaniu sprawy.

Kolejnym parametrem, ktdrego sposob ustalenia moze budzi¢ watpliwosci jest wysoko$¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej przedmiotowego budynku. Stosownie do tresci § 7 rozporzadzenia,
wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy
jako przedhuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich (ust. 1).
Wysoko$¢, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy si¢ od $redniego poziomu terenu przed gldownym wejsciem
do budynku (ust. 2). Jezeli wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dzialkach sasiednich przebiega
tworzac uskok, wowczas przyjmuje si¢ jej srednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym
(ust. 3). Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w art. 61 ust. Sa ustawy (ust. 4).

Ze znajdujacego si¢ w sporzadzonej w niniejszej sprawie analizie zestawienia nie wynika, jaka
jest wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw zlokalizowanych w bezposrednim
sasiedztwie planowanej inwestycji ani zadnych innych budynkéw z obszaru analizowanego, w zwiazku
z czym ustalenie tego parametru uzna¢ nalezy za zupetlie dowolne. Jest to tym bardziej istotne, ze
wlasnie m.in. w odniesieniu do wysokosci budynku nastgpita zmiana w stosunku do wydanego
pozwolenia na budowe 1 prowadzone jest postgpowanie naprawcze przed organem nadzoru
budowlanego. W analizie podano, ze wysoko$¢ gornych krawedzi elewacji frontowych budynkow
(mierzona do okapu lub gzymsu) zawiera si¢ w przedziale od 2 m do 4,5 m 1 w takim przedziale
parametr ten zostat ustalony. Sposob ustalania omawianego parametru zostal jednak okreslony w cyt.
powyzej przepisie § 7 rozporzadzenia i wynika z niego, ze w pierwszej kolejnosci parametr ten ustala
si¢ jako przedluzenie krawedzi zabudowy na dziatkach sgsiednich, a jezeli linia ta tworzy uskok — na
podstawie $redniej z obszaru analizowanego. Z akt rozpatrywanej sprawy nie wynika, ani jaka jest
wysoko$¢ budynkéw na dzialkach sgsiednich ani jaka jest Srednia ich wysokos¢. Wprawdzie
rozporzadzenie dopuszcza rowniez wyznaczenie innej wysokosci niz w sposob opisany powyzej, jednak
musi to wynika¢ z analizy, a zatem musza zosta¢ w niej wskazane konkretne i szczegotowe powody dla
zastosowania odstgpstwa, co w niniejszej sprawie nie miato miejsca.

Z uwagi na wskazane powyzej wady sporzadzonej w niniejszej sprawie analizy nie jest mozliwe
stwierdzenie na jej podstawie, czy planowana inwestycja spetnia przestanke wymieniong w art. 61 ust. 1
pkt 1 u.p.z.p. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze kazde odstgpstwo od S$redniej wartoSci z obszaru
analizowanego czy tez generalnie od wynikow analizy musi zosta¢ wyczerpujaco uzasadnione, czego w
niniejszej sprawie zabraklo. W zwigzku z tym, ze analiza funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu bedaca podstawa do ustalenia, czy spetniona zostata przestanka wymieniona
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w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. wymaga uzupetnienia w znaczacym zakresie, zaskarzong decyzje nalezato
w cato$ci uchyli¢, a sprawe przekaza¢ organowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia.

Majac powyzsze na uwadze, Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie orzekto, jak na
wstepie.

Decyzja niniejsza jest ostateczna w administracyjnym toku instancji i nie stuzy od niej dalszy srodek
odwotawczy ani skarga. Jednakze strona niezadowolona z tresci decyzji moze wnies¢ od niej sprzeciw do
Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie, za posSrednictwem Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Olsztynie, ul. Kajki 10/12, 10-547 Olsztyn. Sprzeciw wnosi sie w terminie 14 dni od daty
doreczenia decyzji. Zgodnie z art. 64b § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postgpowaniu przed
sgdami administracyjnymi — zwanej dalej p.p.s.a., sprzeciw powinien czyni¢ zados¢ wymaganiom pisma w
postepowaniu sgdowym, a ponadto zawierac:

1) wskazanie zaskarzonej decyzji;
2) zgdanie jej uchylenia oraz
3) oznaczenie organu, ktory wydat zaskarzong decyzje.

Wpis staty od sprzeciwu wynosi 100 z1.

Stronie moze by¢ przyznane prawo pomocy na jej wniosek ztozony przed wszczeciem postepowania lub w
toku postgpowania. Wniosek ten wolny jest od optat sqdowych (art. 243 § I p.p.s.a.).

Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztow sqdowych oraz ustanowienie adwokata, radcy
prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego (art. 244 § 1 p.p.s.a.).

W mysl art. 254 § I p.p.s.a. wniosek o przyznanie prawa pomocy oraz wniosek o przyznanie kosztow
nieoptaconej pomocy prawnej sklada si¢ do wlasciwego wojewddzkiego sqdu administracyjnego. Strona,
ktora nie ma miejsca zamieszkania, pobytu lub siedziby na obszarze wlasciwosci sqdu, o ktorym mowaw § 1,
moze ztozy¢ wniosek w innym wojewodzkim sqdzie administracyjnym. Wniosek ten przesyla si¢ niezwlocznie
do sqdu wiasciwego (32).

podpisano podpisami elektronicznymi:

Przewodniczacy: Krzysztof Grosz

Czlonkowie: Anna Barkowska
Magdalena Heleniak

Otrzymuja:
1.  strony postgpowania wg wykazu;
2. Wojt Gminy Stare Juchy.



Klauzula informacyjna dla petenta/klienta/strony/pelnomocnika

Zgodnie z art. 13 ogolnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 r. (Dz. Urz. UE L 119 z 04.05.2016)
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie informuje, iz:

1) Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest: Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie reprezentowane przez Prezesa
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie z siedziba ul. Kajki 10/12, 10-547 Olsztyn.

2) Administrator wyznaczyt inspektora ochrony danych, z ktéorym mozna skontaktowaé si¢ poprzez email: iod@sko.cso.pl w kazdej
sprawie dotyczacej przetwarzania danych osobowych.

3) Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu realizacji ustawowych zadan Samorzadowego Kolegium Odwotawczego na
podstawie: ¢ Art. 6 ust. 1 lit. ¢ ogdlnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 r. (w zwiazku z realizacja obowiazku
prawnego ciazacego na administratorze) ¢ Art. 9 ust. 2 lit. g ogdlnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 r. (ze
wzgledéw zwigzanych z waznym interesem publicznym, na podstawie prawa) ¢ art. 1 oraz art. 2. ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o
samorzadowych kolegiach odwotawczych.

4) Pani/Pana dane osobowe beda przekazywane wylacznie podmiotom uprawnionym do uzyskania danych osobowych na podstawie
przepisow prawa lub zawartych umoéw (operatorzy pocztowi, ustugi IT).

5) Pani/Pana dane osobowe przechowywane beda w czasie okreslonym przepisami prawa, zgodnie z instrukcja kancelaryjna obowiazujaca
u Administratora.

6) Posiada Pani/Pan prawo zadania od Administratora dostgpu do danych osobowych, prawo do ich sprostowania, usunigcia lub
ograniczenia przetwarzania, prawo do wniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania, prawo do przenoszenia danych, prawo do cofnigcia zgody w
dowolnym momencie, jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej.

7) Przyshuguje Pani/Panu takze prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego zajmujacego si¢ ochrong danych osobowych.

8) Podanie danych osobowych w zakresie wymaganym ustawodawstwem jest obligatoryjne.

9) Pani/Pana dane nie bedg przekazywane poza teren Unii Europejskiej.

10) Pani/Pana dane nie beda podlegaty zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji oraz profilowaniu.



