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W  odpowiedzi na Pana interpelacje zgtoszong podczas XLIX sesji Rady Miejskiej
Biategostoku w dniu 30.11.2009r., dotyczaca budowy nowego budynku mieszkalnego na
Os. Mitodych w rejonie ul. Slusarskiej i ul. Gruntowej uprzejmie informuje, iz na terenach nie
objetych planami zagospodarowania przestrzennego, mozliwo$é¢ zagospodarowania terenu
wskazanego przez wnioskodawce organ ustala w drodze decyzji o warunkach zabudowy,
w oparciu o art. 59 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podstawowym kryterium, ktére musi by¢ speinione aby organ mégt ustalié wymagania dla
nowej zabudowy jest koniecznos¢ tacznego spetnienia warunkow zawartych w art. 61 ust. 1
pkt 1-5 wiw ustawy  ( m.in. w zakresie kontynuaciji funkcji, parametrow, cech
| wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu oraz dostepu do drogi publicznej). Przy czym organ winien uwzglednié
wymagania okreslone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania terenu ( Dz.U.Nr
164,p0z.1588).

W celu okreslenia powyzszych wskaznikow zabudowy, wokét terenu objetego wnioskiem
organ wyznacza obszar analizowany. Granice tego obszaru zgodnie z § 3 pkt 2 wiw
rozporzgdzenia organ okresla w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu
dziatki objetej wnioskiem.

Analiza funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow o
ktérych mowa w art.61 ust.1 pkt 1-5 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przy rozpatrywaniu wnioskéw dotyczacych ustalania warunkéw zabudowy
budynku mieszkalnego przy ul. Slusarskiej i ul. Gruntowej wykazata, ze nie ma
przeciwwskazan do wydania decyzji, o ktérg wnioskowat Inwestor. Nalezy podkreslic, iz
Inwestor  wystepowat dwukrotnie do tut. organu o ustalenie warunkow zabudowy w
powyzsze| sprawie.

Analiza urbanistyczna wykazata, iz na terenie objetym analiza znajdujg sie budynki

od V do XI kondygnacji. W bliskim sasiedztwie plancwanej inwestycji sg budynki




mieszkalne wielorodzinne V- kondygnacyjne z poddaszem uzytkowym, ktorych wysokosé
sigga do 24,0m. Nieco dalej przy ul. Zwyciestwa budynki XI- kondygnacyjne o wyscko$ci
okoto 33,0m.

W decyzji o warunkach zabudowy z dnia 02.10.2008r. organ w wyniku rozpatrzenia
ustalit mozliwos¢ realizacji wysokosci budynku do 24,0m - biorac pod uwage gabaryty
budynkéw lezacych w bezposrednim sasiedztwie. Od tej decyzji odwotat sie Inwestor do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Bialymstoku. Kolegium uchylito zaskarzong
decyzje Prezydenta Miasta Biategostoku i przekazato sprawe do poncwnego rozparzenia
organowi | instancji. Zdaniem Kolegium istotnym uchybieniem bylo niewtasciwe
przeprowadzenie analizy w zakresie dotyczacym wysokosci budynku i w efekcie
wyznaczenie w decyzji mniejszej wysokosci budynku niz wysoko$¢, o ktdrg wnioskowat
Inwestor.

Po ponownej analizie urbanistycznej tut. organ majac na wzgledzie uwagi organu |l
instancji ustalajgc wysoko&¢ planowanego obiektu wziat pod uwage takze budynki XI —
kondygnacyjne przy ul. Zwyciestwa co umozliwito rozpatrzenie wniosku zgodnie z zadaniem
Inwestora ( ustalenie wysokosci do 26,0m).

Podsumowujac nalezy wyjasnic, ze wysokos¢ projektowanych budynkéw na terenach
na ktérych nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, wyznacza sie
zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospedarowania terenu, na podstawie $redniej wysokosci budynkow
w terenie analizowanym. Przy czym przepisy dopuszczajg mozliwosé przyjecia innej
wysokoéci jesli wynika to z tej z analizy, co oznacza , ze w niektorych sytuacjach dopuszcza
sig przyjgcie nawet max. wysokosci budynkéw na tym terenie, o czym decyduje uprawniony
urbanista .

Przepisy regulujgce kwestie planistyczne nie nakazuja w decyzji o warunkach zabudowy
wskazywania ilosci kondygnacji a jedynie wysoko$¢ obiektu.

Spoteczne skutki zageszczania ludnosci nie sg regulowanie przepisami postepowania
administracyjnego a w takim trybie ustalane sg warunki zabudowy zatem nie moga mieé tez
wptywu na wydanie decyzji w tym zakresie. Kwestie te moga by¢ natomiast przedmiotem
rozwazan na etapie tworzenia prawa miejscowego jakim sg plany zagospodarowania

przestrzennego.
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