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W odpowiedzi na wezwanie z 23 czerwca 2021 r. do uzupetnienia brakéw formalnych
wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w Sieradzu przy ul. P.O.W. na dziatce 179/ 4 (obreb 16) ztozonego w
oparciu o ustawe o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych z dnia 5 lipca 2018 r. (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z pdzn. zm., dalej:
»Ustawa”) ponizej przedstawiam odpowiedzi na poszczegdine zagadnienia

Ad niesprzeczno$¢ ze ,Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sieradza”
Zgodnie z Uchwatg Rady Miejskiej w Sieradzu nr 139/XV/99 z dnia 29 grudnia 1999 r. w
sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Sieradza” z podZniejszymi zmianami, w tym w szczegdlnosci zmiang uchwalona
Uchwatg nr VI/41/2019 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Sieradza (dalej: ,Studium”), teren inwestycji jest oznaczony jako 2U-M/s czyli tereny
zabudowy srodmiejskiej o funkcji ustugowo — mieszkaniowej przeznaczone do przeksztatcen.
Zgodnie z p. IV 2.1 Zatacznika nr 2 do Uchwaty nr VI/41/2019 Rady Miejskiej w
Sieradzu z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sieradza dla terendw zabudowy
srodmiejskiej o funkcji ustugowo — mieszkaniowej obejmujacych potozony centralnie obszar
»serce miasta” do przeksztatcen—oznaczone symbolem 2U-M/s obecnie jest niewtasciwie
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uksztattowany, ze wzgledu na niezgodnosé funkcji istniejacych obiektow (sktady, hurtownie)
z przeznaczeniem terenu. Dlatego tez dla tego terenu wskazano nastepujgce zatozenia.
e Dominujgca funkcja ustugowa z udziatem zabudowy mieszkaniowej

o Preferencja dla lokalizacji ustug o charakterze publicznym i ogélnomiejskim,

e Kreowanie ,centrum” miasta, ksztattowanie weztéw strategicznych ,Centrum” i
,Dworcowy” oraz pasma strategicznego POW i Sienkiewicza poprzez realizacjg
ustalen obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,

e Intensyfikacja zabudowy w ramach rezerw budowlanych z przeznaczeniem pod
ustugi o charakterze publicznym i komercyjnym oraz zabudowe mieszkaniowg

wielorodzinng przy zachowaniu standardéw urbanistycznych: intensywnos¢
zabudowy — max. 1,6; procent zabudowy — max. 70%, wysokosci zabudowy w
nawigzaniu do wysokosci zabudowy istniejacej (ale nie wigcej niz 16m) za
wyjatkiem obiektéw stanowigcych szczegolny element kompozycji przestrzeni np.
narozniki, zamkniecie ulicy.

Planowana inwestycja zaktada nastepujace parametry:
e intensywnos¢ zabudowy - 2,3656
e procent zabudowy — 37, 8%
e wysokos¢ zabudowy - 18,57 m

Uzasadnienie niesprzecznosci ww. parametrow zabudowy ze Studium

Na wstepie, nalezy zaznaczyé, ze zgodnie z art. 5 ust. 4 Ustawy, warunek piesprzecznodci ze
studium nie dotyczy terendw, ktore w przesziosci byty wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych
terenach realizowane.

Zgodnie z opisem dotyczacym terendw 2U-M/s sa to tereny, ktérych wykorzystanie
byto niewtasciwie uksztattowane, ze wzgledu na niezgodnos$¢ funkgji istniejacych obiektow
(sktady, hurtownie) z przeznaczeniem terenu. Teren jest terenem zabudowy srodmiejskiej o
funkcji ustugowo — mieszkaniowej obejmujgcych potozony centralnie obszar ,serce miasta”
do przeksztatcen. Dotychczasowe przeznaczenie terendw, mozna zatem uznaé za szeroko
rozumiang dziatalno$¢ produkeyjna, a co za tym idzie nie ma potrzeby do analizy parametrow
wynikajacych ze Studium.

Po drugie, zgodnie z art. 17 ust. 6 Ustawy, budynki objgte inwestycjg mieszkaniowa w
miastach, w ktorych liczba mieszkarncow nie przekracza 100 000 mieszkancow - nie mogg byc
wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne. Natomiast, zgodnie z art. 17 ust. 7 Ustawy, jezeli w
odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od budynkéw objetych inwestycja mieszkaniowa znajduja
sie, w istniejacej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajace; liczbe
kondygnacji, o ktérej mowa w ust. 6, wéwczas maksymalng wysoko$¢ budynkéw objetych
inwestycja mieszkaniowg w miejscowosciach, o ktdrych mowa w ust. 6, wyznacza wysokos¢
najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie.



Z taky sytuacjg mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Na dziatkach sasiednich, po
potudniowej stronie drogi wewngtrznej przy ul. Saranskiej 6 i ul. Jana Pawta Il 12, znajdujg
sie¢ budynki mieszkalne 6 kondygnacyjne. W zwigzku z tym planowana inwestycja bytaby
»lustrzanym odbiciem” tych budynkow.

Natomiast w odlegtosci ok 300 m na ul. Wtadystawa tokietka 1 A i ul, Piastowskiej 2 A
znajdujg sig budynek mieszkalny 12 kondygnacyjny.

W zwigzku z tym, planowana budowa budynku o 5 kondygnacjach + poddasze uzytkowe
odpowiada parametrom istniejgce; zabudowy,

Przechodzac natomiast do analizy 2 parametrow, ktdre na pierwszy rzut oka moga sie
wydawac sprzeczne ze Studium - intensywnos¢ zabudowy - 2,3656 (wg Studium — 1,6) oraz
wysokosc¢ zabudowy - 18,57 m (wedtug Studium 16 m) nalezy zwrdci¢ uwage na nastepujgce
aspekty o charakterze ogéinym.

Niesprzecznos¢ ww. parametrow ze Studium wynika zdaniem Inwestora z tego, ze zgodnie z
p. IV.2. Studium wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenu odnosza
sig  do zabudowy nowo projektowanej. Wskazniki dla zabudowy juz istniejacej naleiy
wyznaczac indywidualnie na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku wskaznikow odnoszacych sie  do wysokosci zabudowy
dopuszcza sie  indywidualne ustalenia na etapie sporzgdzania planu miejscowego hiorac
pca uwage charakter obiektu budowlanego (np. obiekt stanowigcy dominante w
kompozycji przestrzeni, obiekty sasiadujace z obiektami zabytkowymi, obiekty sportowe,
obiekty i urzadzenia technologiczne).

Dla obszaru objetego planem miejscowym, w sytuacji jego zmiany lub sporzadzania
nowego, dopuszcza sie stosowanie wskaznikow okreslajgcych zasady ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu przyjete w dotychczas obowigzujgcym planie
miejscowym.

Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego obszaru Wezta Strategicznego
"CENTRUM" w Sieradzu Uchwata nr V/44/2003 Rady Miejskiej w Sieradzu z 19 lutego 2003 r.
(dalej: ,Plan”) ma nastepujace odstepstwa od Studium w obszarze analizowanym (9 MS):

1. dopuszcza maksymalng wysokosé budynkéw od strony przestrzeni publicznej — 3
kondygnacje + poddasze uzytkowe, ale nie jest natomiast w Planie wskazana
wysokos¢ budynku, ani dopuszczalna wysokos¢ kondygnacji;

2. w Planie brak jest zapisu dot. intensywnoéci zabudowy dla terenu na ktérym
planowana jest inwestycja.

Oznacza to, ze Rada Gminy uchwalajac Studium a nastepnie Plan dopuszczata wprowadzenie
odstepstw, a co za tym traktowata parametry zabudowy jako majgce charakter orientacyjny.
Takie podejscie jest zgodne z ugruntowanym orzecznictwem sgdow administracyjnych, ktére



traktuja ,niesprzecznoéé ze studium”, jako niesprzeczno$c z ogdlnymi kierunkami zabudowy,
a nie szczegoétowymi parametrami.

Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19 marca 2008 r. (Il OSK 751/07),
o ile ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moga, a nawet
powinny by¢ - w my$l regulacji art. 15 ust. 2 i art. 16 ust. 1 PlanZagospU - w miare
szczegofowe, o tyle tres¢ studium, aktu kreujacego polityke przestrzenng gminy, powinna
by¢ formutowana w sposob bardziej ogdliny, a studium nie moze ustalaé tego co ustawowo

zostato zastrzeione dla tredci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wynika to dos¢ jednoznacznie z brzmienia art, 10 ust. 1 2 oraz art. 9 ust. 5 PlanZagospU.
Jezeli tak to nalezy podzieli¢ poglad Sadu pierwszej instancji, iz wprowadzenie w studium
ograniczen dotyczacych maksymalnych powierzchni sprzedazy oraz ograniczeri dotyczacych
branz narusza i to w sposéb istotny art. 10 ust. 2 pkt 2 PlanZagospU. Nie sg to bowiem
wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow witasciwe dla studium. Nie
mozna rowniez przyjaé, by wprowadzenie takich ograniczen umozliwiaty ustalenia o
el dopuszczalnosci  okreslenia  w  studium  terendw wytgczonych  spod  zabudowy.
Dopuszczalnosci wprowadzenia do tekstu studium wymienionych ograniczen nie mozna tez
upatrywac - jak chce tego strona skarzaca - w regulacji zawartej w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. Nr 118, poz. 1233), wydanym z
upowaznienia delegacji zawartej w art. 10 ust. 4 ustawy. W przepisie tym wskazano, ze
ustalenia dotyczgce kierunkow i  wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz
uzytkowania terendw powinny w szczegélnosci okresla¢ minimalne i maksymalne parametry
I wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajace wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury oraz Zrownowazonego rozwoju, wskazywaé tereny do wytaczenia
spod zabudowy, a takie zawiera¢ wytyczne okreélania tych wymagan w planach
miejscowych. Ma racje Sad pierwszej instancji, ze uzyty w tym przepisie zwrot "minimalne i
maksymalne parametry" nalezy odnosi¢ do kierunkéow i wskaznikow dotyczgcych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow (art. 10 ust. 2 pkt 2 PlanZagospU), nie zaé do
parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy i z tym zwigzanego sposobu
zagospodarowania terenu. Ta ostatnia materia wchodzi w zakres przedmiotowy planu, a nie
studium (art. 15 ust. 2 pkt 6 PlanZagospU).
Wskazany powyzej wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego jest powszechnie
Cytowany w innych orzeczeniach, w ktérych konieczna jest analiza zapisow studium.

Wyrok NSA zostat rowniez wykorzystany w uzasadnieniu prawomocnego wyroku z dnia 26
stycznia 2021 r. (Il SA/GI 744/20) Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach w
sprawie dotyczgcej stwierdzenia niewaznosci uchwaty Rady Gminy odmawiajacej ustalenia
lokalizacji inwestycji. WSA uznat, ze zasadny okazat sie zarzut naruszenia art. 5 ust. 3 Ustawy
poprzez uznanie, ze planowana inwestycja jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Jak wskazat WSA, zgodnie z art. 9 ust. 1
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PlanZagospU studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego
sporzadzane jest w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad
zagospodarowania przestrzennego. Studium jest aktem polityki wewnetrznej gminy, w
ktérym z jednej strony okresla sie uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego gminy
(m.in. geograficzne, demograficzne, przyrodnicze, ekondmiczne), a z drugiej strony okresla
diugofalowg polityke przestrzenng gminy, jednakze jego ustalenia sg wigzgce dla organdow
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 4). Studium jest aktem o

charakterze ogdlnym, gdy? wyznacza podstawowy zarys, czy kierunki zagospodarowania

gminy, natomiast uszczegdtowienie zasad zagospodarowania terendw nastepuje w

planach zagospodarowania przestrzennego, czy tez w uchwatach lokalizacyjnych. Studium

wigze organ planistyczny co do ogdlnych wytycznych, zatozen polityki przestrzennej gminy
i wiasnie w tym kontekscie postanowienia planu nie mogg by¢ sprzeczne z zatozeniami

studium. Tak samo uchwata w sprawie Iokalizacji' inwestycji mieszkaniowej nie moze by¢
sprzeczna z‘obowiqzujqcym studium. '

Ta ogolnosc studium oraz jego charakter jako aktu nie majgcego charakteru normy prawa
for . " P i o u - " 3 P
powoduje, Ze ocena niesprzecznosci uchwaty lokalizacyjnej ze studium nie moie polegac

na nadaniu studium toZsamego charakteru jaki ma plan - jako precyzyjnej normy prawa,
ustalajgcej scisle okreslone parametry zabudowy, ktére muszg byé przestrzegane przy-

ustalaniu gabarytéw zabudowy. Innymi stowy wysokosci zabudowy oraz ilos¢ miejsc

postojowych nie jest jednoczésnie wskaznikiem maksymalnym, ktdry nie moie zostac’

nrzekroczony  na  etapie  uchwaienia  planu, czy jak tutaj lokalizacji zabudowy

mieszkaniowej. Nie jest przy tym zgodne z celem specustawy, aby orientacyjne i

usrednione parametry ze studium traktowac jako graniczne i nieprzekraczalne. Po pierwsze

studium nie jest normg prawa, ktdra winna by¢ scisle recypowana do uchwaty lokalizacyjnej.
Po drugie - ze wzgledu na poszanowanie zasady zachowania fadu przestrzennego, konieczne
jest dostosowanie wskaznikow do otaczajgcej zabudowy. W tym wypadku uchwata bedzie
odpowiednikiem planu miejscowego dla terenu inwestycyjnego i w analizach
przeprowadzanych na potrzeby jej uchwalenia, parametry zostang konkretnie wskazane.
Dlatego tez fundamentalne znaczenie ma koncepcja urbanistyczno-architektoniczna,

sporzadzana przez osoby uprawnione zgodnie z PlanZagospU (art. 6 ust. 4 Ustawy). W tym

dokumencie powinien zostac¢ okreslony i przeanalizowany teren inwestycji wraz z terenem

" otaczajacym. Specustawa, w przeciwienistwie do PlanZagospU w zakresie decyzji o

warunkach zabudowy, nie przesadza jaki zakres obszarowy ma podlegac analizie. Wydaje sig,
ze w kazdym wypadku, w zaleznosci od konkretnych uwarunkowan przestrzennych,
kulturowych, administracyjnych, historycznych, osoba sporzadzajgca koncepcje bedzie miata
obowigzek ustali¢ obszar poddany analizie, uwzgledniajgc stan zagospodarowania i
ptzenoszac dopuszczalne w studium wskazniki. Trzeba przyjac, ze w kazdym indywidualnym
przypadku wskazniki te moga odbiega¢ od tych podanych jako srednie, zaréwno ponizej, jak i
przekracza¢ powyzej. O tym bedg decydowaty konkretne uwarunkowania otoczenia.



=

Natomiast, zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 15
pazdziernika 2020 r. (Il OSK 1759/20), przy lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wymaga
uwzglednienia sposob zagospodarowania terenu sgsiedniego. Potwierdza to zachowanie
przez ustawe o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych zasady poszanowania tadu przestrzennego, ktéry wymaga oceny
planowanej zabudowy w szerszej perspektywie terytorialnej, a nie tylko ograniczenie sie do
terenu inwestycji. O wartodci wskaznikdw beda decydowaty konkretne uwarunkowania
otoczenia.

Dodatkowo, co istotniejsze w uzasadnieniu wyroku znalazty sie szerokie rozwazania Sadu co
do <‘:harakteru studium. Jak wskazat NSA, co do zasady studium okreéla jedynie kierunki
polityki przestrzennej gminy. Nie wykiucza to, ze moze w swojej tresci uszczegotowiad
poszczegolne parametry zabudowy, co ma znaczenie dla ustalenia niesprzecznosé innych
aktow planistycznych ze studium. Taki tez wniosek wynika z ugruntowanego orzecznictwa
sgdowoadministracyjnego. W tej jednak sprawie w zakresie wskazywanych wskaznikow
wysokosciowego i intensywnosci zabudowy Studium postuguje sie nieostrymi pojeciami,
wyrdzniajgc jedynie ich kategorie jako usrednione wskazniki dla poszczegodlnych terendw,
ktore beda uszczegdtawiane na etapie ustalania plandw miejscowych. Stuzyé one majg do
badania chtonnosci terendw i opracowywania wytycznych programowo-przestrzennych w
m.p.z.p.". Brak jest tym samym podstaw do przyjecia, e za pomocy ww. kategorii w Studium
okreslono wskazniki zabudowy dla przedmiotowej inwestycji.

Przy lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wymaga uwzglednienia sposob zagospodarowania
terenu sasiedniego. Potwierdza to zachowanie przez Ustawe zasady poszanowania fadu
przestrzennego, ktory wymaga oceny planowane] zabudowy w szerszej perspektywie
terytorialnej, a nie tylko ograniczenie sie do terenu inwestycji. O wartosci wskaznikow bedg
decydowaty konkretne uwarunkowania otoczenia. W tym miejscu wskazania wymaga, ze
koniecznosci dokonania w omawianym zakresie oceny wynika nie tylko z zasad wynikajgcych
z PlanZagospU, lecz takze z art. 6 ust. 1, art. 6 ust. 2 pkt 5, art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. b i c oraz art.
8 ust. 1 pkt 8 lit. b i c Ustawy, poniewaz planowana na podstawie specustawy inwestycja ma
uwzglednia¢ charakter zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktdrej inwestycja mieszkaniowa
ma byc zlokalizowana, co wymaga uwzglednienia, w tej sprawie nie tylko parametréw
sgsiedniej zabudowy jednorodzinnej, czy — kosciota, lecz takie zabudowy wielorodzinnej,
ktora znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestycji. Wbrew twierdzeniom
organu analiza w tym zakresie nie sprowadza sie tylko do danej jednostki planistycznej,
poniewaz z ww. przepisow nie wynika taka zasada na potrzeby ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Artykut 8 ust. 1 pkt 2 specustawy stanowi, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej okresla granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg. Jest to
inne zagadnienie niz wynikajgce z art. 6 ust. 1, art. 6 ust. 2 pkt 5, art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. bic
oraz art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b i ¢ specustawy, ktére dotycza koniecznodci uwzglednienia przy
podejmowaniu uchwaty charakteru sgsiedniej zabudowy (terenu otaczajgcego planowang



inwestycje). Nie znajduja, jak wskazuje NSA, potwierdzenia wskazywane w skardze
kasacyjnej naruszenia art. 5 ust. 3 Specustawy w zw. z art. 10 ust. 2 pkt 1-4 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 8 ust. 1 pkt 2 i art. 6 ust. 2 pkt 5
Ustawy.

Odnoszac wnioski ptyngce z wyroku NSA z 15 pazdziernika 2020 r. (Il OSK 1759/20) do
niniejszej sprawy, nalezy wskaza¢, ze budynki wielomieszkaniowy znajdujace sie w
bezposrednim sgsiedztwie inwestycji przy ul. Saranskiej 6 i ul. Jana Pawta Il 12 maja po 6
kondygnacji i kilkanascie klatek schodowych. Tak duze budynki majg znaczny wptyw na
okreslenie wskaZnikow zabudowy dla inwestycji i mieszcza sie w parametrach przez nie
wyznaczonych.

Ad Porozumienie o ktérym mowa w art. 22 ust. 1 Ustawy
Inwestor nie zawart porozumienia o ktérym mowa w art. 22 ust. 1 Ustawy
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