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1. Czy w przypadku wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla dewelope-
row na inwestycje, ktore likwidujg istniejgcq infrastrukture, istnieje mozliwo$c , aby za-
bezpieczy¢ interes mieszkancow, a tym samym interes miasta? ( sprawa wycofania sie
z obietnicy wybudowania przez dewelopera placu zabaw na gruncie miasta przy ul.
Lwowskiej ) Wydziat Architektury i Budownictwa informuje, ze:

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym ( Dz. U. 2003 nr 80 poz. 717 z pdzniejszymi zmianami ) zmiana zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Decyzja
o0 warunkach zabudowy okresla:
1) rodzaj inwestycji;
2) warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wy-
nikajgce z przepiséw odrebnych, a w szczegolnosci w zakresie:
a) warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
b) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspoétczesnej,
c) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,
d) wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich,
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e) ochrony obiektéw budowlanych na terenach goérniczych;
3) linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali,
z zastrzezeniem art. 52 ust. 2 pkt 1.

Natomiast rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ( Dz.

U. 2003 nr 164 poz. 1588 ) do w/w ustawy okresla sposéb ustalania wymagan dotyczg-
cych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowe-
go w zakresie:

1) linii zabudowy;

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;

3) szerokosci elewaciji frontowej;

4) wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych).

W przypadku gdy planowana inwestycja powoduje likwidacje infrastruktury
spotecznej jak np. plac zabaw istnieje mozliwos¢ wskazania innego miejsca jego
lokalizacji w liniach rozgraniczajgcych teren inwestycji - jezeli rodzaj inwestycji i teren,
na ktorym jest lokalizowana to umozliwiajg. Jezeli nie ma takiej mozliwo$ci lokalizacja
infrastruktury na innym terenie moze by¢ ustalona poprzez porozumienie pomiedzy
Inwestorem a Gmina.

W sytuacji zabudowy wielorodzinnej koniecznos¢ realizacji zieleni i urzadzeh
rekreacyjnych ( w tym miejsca zabaw dla dzieci okresla § 40 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, z dnia 12 kwietnia 2002 r. ( Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzn.
zm.) “W zespole budynkéw wielorodzinnych objetych jednym pozwoleniem na budowe
nalezy, stosownie do potrzeb uzytkowych, przewidzie¢ place zabaw dla dzieci i miejsca
rekreacyjne dostepne dla os6b niepetnosprawnych, przy czym co najmniej 30% tej
powierzchni powinno znajdowa¢ sie na terenie biologicznie czynnym, chyba ze
przepisy odrebne stanowig inaczej”.

Decyzja o warunkach zabudowy jest pierwszym etapem czynnosci
administracyjnych zmierzajgcych do realizacji inwestyciji i jest ona wytacznie promesa,
dajgcg mozliwos¢ ubiegania sie o uzyskanie pozwolenia na budowe. Inwestor na tym
etapie nie jest zobowigzany do przedstawienia szczegdtdw zagospodarowania dziatki i
nie musi byc jej wtascicielem.

Ocena mozliwosci realizacji kazdej przedmiotowej inwestycji pod wzgledem
prawa powszechnie obowigzujgcego oraz norm technicznych w zakresie wynikajacym z
rodzaju inwestycji nastepuje na etapie projektowania i postepowania administracyjnego
zmierzajgcego do wydania decyzji pozwolenia na budowe.
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