Wroctaw, dnia 6 sierpnia 2020 r.

IF-0.7840.57.2020.KMB-6

DECYZJA

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. 22020 r. poz. 256 z p6zn. zm.) oraz art. 28, art. 33 ust. 1, art. 34
ust. 4 1art. 36 wzwigzku zart. 82 ust. 3 ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz. U. 22020 r. poz. 1333) po rozpatrzeniu odwotania Darii Szpakowskiej, reprezentowane;
przez Andrzeja Szpakowskiego, od decyzji Prezydenta Wroctawia Nr 6774/2015 zdnia
23 grudnia 2015 r., ktérg zatwierdzono projekt budowlany i udzielono spolce Przedsigbiorstwo
Budowlane Budotex sp. z0.0. pozwolenia na budowe dla inwestycji, obejmujgcej budowe
budynku ustugowo-apartamentowego z garazami, wraz zniezbednymi elementami
zagospodarowania terenu i infrastrukturg techniczng przy ul. Jezdzieckiej 4a-8 we Wroclawiu
(dz.nr 15/5, 15/1, 6, 3/36, AM 6, obreb Partynice),

uchylam zaskarzong decyzj¢ w calosci oraz, orzekajac co do istoty sprawy,
zatwierdzam projekt budowlany i udzielam pozwolenia na budowe
dla spolki Przedsi¢biorstwo Budowlane Budotex sp. z 0.0. z siedzibg we Wroclawiu
obejmujace:

budowe budynku ustugowo-apartamentowego wraz z niezbednym zagospodarowaniem terenu
przy ul. Jezdzieckiej 4a-8 we Wroclawiu (na dzialce nr 15/5, AM 6, obreb Partynice),

zgodnie z projektem budowlanym autorstwa:

— mgr. inz. arch. Bogdana Kaczmarzyka, posiadajacego uprawnienia budowlane
nr 45/75/Wm w specjalnosci architektonicznej, migdzy innymi, do sporzadzania projektow
budowlanych architektonicznych wszelkich obiektéw budowalnych, wpisanego na liste
cztonkéw Dolnoslaskiej Okregowej Izby Architektow RP pod numerem DS-0294,

— inz. Janusza Kandefera, posiadajgcego uprawnienia budowlane nr171/75 W-wm,
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, miedzy innymi, do sporzadzania projektow
w zakresie rozwigzafi konstrukcyjno-budowalnych budynkéw, wpisanego na liste
cztonkéw Dolnoslaskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa pod numerem
DOS/B0/2963/01,

— mgr. inz. Lukasza Drobinskiego, posiadajacego uprawnienia budowlane nr 242/02/DUW
do projektowania bez ograniczen w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji
iurzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych, cieplnych, wentylacyjnych i gazowych,
wpisanego na list¢ czlonkéw Dolnoslgskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa
pod numerem DOS/IS/0850/03,

— inz. Pawla Bieleckiego, posiadajgcego uprawnienia budowlane nr 111/DOS/11
do projektowania bez ograniczenn w specjalnodci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji
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i urzadzen elektrycznych i elektroenergetycznych, - wpisanego nalist¢ czlonkow
Dolnoslaskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa pod numerem DOS/IE/0057/06,

— mgr. inz. Marcina Lizaka, posiadajagcego uprawnienia budowlane nr 382/DOS/10,
do projektowania bez ograniczen w specjalnosci telekomunikacyjnej, wpisanego na listg
czlonkéw Dolnoslaskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa pod numerem
DOS/BT/0089/11,

— mgr. inz. Piotra Kaminskiego, p031adajqcego uprawnienia budowlane nr 181/88/UW
do projektowania bez ograniczenr w specjalnosci konstrukcyjno-inzynieryjnej w zakresie
drég, wpisanego naliste cztonkéw Dolnoslaskiej Okregowej Izby Inzynier6w
Budownictwa pod numerem DOS/BD/4117/01,

z zachowaniem nastepujacych warunk6w, zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 1-4 oraz art. 42 ust. 21 3

ustawy Prawo budowlane:

1) szczegdlne warunki zabezpieczenia terenu budowy iprowadzenia robét budowlanych:
nalezy uwzgledni¢ zalecenia i warunki realizacji inwestycji zawarte w planie BiOZ,

2) szczegbtowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie: nalezy ustanowi¢ inspektora
nadzoru inwestorskiego (§ 2 ust. 1 pkt 3 lit. a oraz § 3 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001 r. w sprawie rodzajéw obiektow budowlanych, przy
ktérych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego, Dz. U.
Nr 138, poz. 1554).

Obszar oddziatywania obiektu, o ktorym mowa w art. 3 pkt 20 ustawy Prawo budowlane,
obejmuje nieruchomosci oznaczone geodezyjnie jako dziatki nr: 15/5, 15/1, 6, 3/36, 5/10, 3/18,
3/37,3/27, 15/3, 15/4, 5/11, 5/19, 4/65, 4/62, AM-6, obreb Partynice.

UZASADNIENIE

Dnia 23 pazdziernika 2015 r. do Kancelarii Wydziatu Architektury i Budownictwa
Urzedu Miejskiego Wroclawia wptyngt wniosek spoiki Przedsigbiorstwo Budowlane Budotex
sp. z 0.0., reprezentowanej przez Katarzyne Jaworska, o udzielenie pozwolenia na budowe
budynku ushugowo-apartamentowego wraz z niezbgdnym zagospodarowaniem terenu z wylg-
czeniem przylacza teletechnicznego, gazowego oraz sieci elektroenergetycznej wraz ze zia-
czem kablowym przy ul. Jezdzieckiej 4a-8 we Wroctawiu (dziatki nr 15/5, 15/1, 6, 3/36, AM 6,
obreb Partynice).

Po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego, decyzja Nr 6774/2015 z dnia
23 grudnia 2015 r. Prezydent Wroctawia zatwierdzil projekt budowlany i udzielil spotce
Przedsiebiorstwo Budowlane Budotex sp. z 0.0. pozwolenia na budowe budynku ustugowo-
apartamentowego z garazami, wraz zniezbgdnymi elementami zagospodarowania terenu
i infrastruktura techniczng (z wylgczeniem przylacza teletechnicznego, gazowego oraz sieci
elektroenergetycznej wraz ze ztgczem kablowym) przy ul. Jezdzieckiej 4a-8 we Wroctawiu
(dziatki nr 15/5, 15/1, 6, 3/36, AM 6, obreb Partynice).

Od powyzszej decyzji odwotata si¢ Daria Szpakowska, reprezentowana przez Andrzeja
Szpakowskiego. Rozpatrzywszy odwolanie, decyzja Nr 0-223/16 z dnia 13 kwietnia 2016 r.
Wojewoda Dolnoslaski uchylil kwestionowana decyzje w catosci i przekazat sprawg do po-
nownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji.

Decyzja Wojewody Dolnoslaskiego Nr 0-223/16 z dnia 13 kwietnia 2016 r. zostata
zaskarzona do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, ktéry prawomocnym
wyrokiem z dnia 27 lipca 2016 r. (sygn. akt I SA/Wr 380/16) uchylil ja. W uzasadnieniu wska-
zano, Ze sprawa powinna zosta¢ rozstrzygnigta przez organ odwotawczy w oparciu o art. 138
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§ 1 pkt 1 lub pkt 2 ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego, poniewaz nie zachodza
przestanki do zastosowania art. 138 § 2 tej ustawy. W powstatym stanie prawnym odwolanie
Darii Szpakowskiej podlegato ponownemu rozpatrzeniu.

Po przeprowadzeniu postepowania uzupeniajacego, decyzja Nr 0-260/17 z dnia
18 kwietnia 2017r. Wojewoda Dolnoslaski uchylit decyzje Prezydenta Wroctawia
Nr 6774/2015 zdnia 23 grudnia 2015 r. o pozwoleniu na budowe i odmoéwil zatwierdzenia
projektu budowlanego oraz udzielenia spotce Przedsigbiorstwo Budowlane Budotex sp. z o.0.
pozwolenia na budowe dla wnioskowanej inwestycji. Uzasadniajac podjete rozstrzygniecie
organ odwolawczy stwierdzit, ze projekt budowlany nie spetnia ustalen obowigzujacego planu
miejscowego. Plan ten dopuszcza bowiem budowe budynku ustugowego, w ktérym beda
zlokalizowane lokale mieszkalne przeznaczone na mieszkania stuzbowe, czy tez pokoje
goscinne, a wigc lokale mieszkalne przeznaczone dla oséb zwigzanych z dziatalnoscig
prowadzong w tym budynku. Natomiast zaprojektowane lokale mieszkalne sa ,,zwyklymi”
mieszkaniami, zatem projektowany budynek bedzie mial charakter budynku mieszkalno-
ustugowego z dominujaca funkcja mieszkalng, na co plan nie zezwala.

Powyzszg decyzj¢ inwestor zaskarzyl do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu, ktéry wyrokiem z dnia 4 pazdziernika 2017 r. (sygn. akt II SA/Wr 412/17),
oddalil skarge na decyzje Wojewody Dolnoslgskiego Nr O-260/17 z dnia 18 kwietnia 2017 r.
Wyrok ten, a takze decyzja Wojewody Dolnoslgskiego zostaty uchylone wyrokiem Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 11 grudnia 2019 r. (sygn. akt Il OSK 142/18).

Naczelny Sad Administracyjny nie podzielit stanowiska organu odwotawczego. Uznat,
ze organ nie poczynit (...) zadnych ustaler zaréwno w zakresie oceny, czy projektowane lokale
mieszczq sig w definicji mieszkan stuzbowych i pokoi goScinnych oraz czy na terenie
oznaczonym symbolem UlQ znajdujq si¢ inne obiekty ustugowe oraz jaka jest potencjalna
grupa 0s6b uprawnionych do skorzystania z projektowanych apartamentéow mieszkalnych.
Wskazal takze, ze w toku ponownie prowadzonego postepowania organ powinien dokonaé
prawidlowej klasyfikacji projektowanego budynku a nastgpnie poddaé ocenie w zakresie jego
zgodnosci z obowigzujgcym na tym terenie miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

W powstalym stanie prawnym odwotanie Darii Szpakowskiej podlega ponownemu
rozpatrzeniu. ’

Podczas ponownie prowadzonego postgpowania inwestor dokonat zmian w projekcie
budowlanym, wyltaczajgc z jego zakresu:

— 3 zjazdy drogowe zulicy JeZdzieckiej — bocznej (dziatki nr3/36 i15/1 AM 6, obreb
Partynice),

— przylacze wody,

— przylacze telekomunikacyjne,

— przylgcze kanalizacji sanitarnej i deszczowej w drodze ulicy Jezdzieckiej (dziatka nr 6)
oraz ulicy JeZdzieckiej — bocznej (dzialki nr 3/36 i 15/1).

Dotgczyt takze aktualne zaswiadczenie o przynaleznosci projektanta do odpowiedniej
izby samorzadu zawodowego oraz decyzje Dolno$lgskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow: Nr2976/2017 z dnia 29 grudnia 2017 r. oraz Nr2997/2019 zdnia 30 grudnia
2019 r. Ponadto ograniczono obszar inwestycji do dziatki nr 15/5.

Na podstawie posiadanych akt przedmiotowej sprawy oraz w oparciu o przepisy
obowigzujacego prawa organ odwolawczy stwierdzil, co nastepuje.

W mysl art. 35 ust. 4 ustawy Prawo budowlane organ nie moze odméwié¢ wydania
decyzji o pozwoleniu na budowg w przypadku spelnienia wymagan, okreslonych wart. 35
ust. 1 oraz wart. 32 ust. 4 tej ustawy. Spelnienie tych wymagan organ sprawdza przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego. W razie stwierdzenia naruszen w zakresie w/w wymagan organ naklada
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postanowieniem obowigzek usunig¢cia wskazanych nieprawidlowosci, okreslajac termin ich

usuniecia, apo jego bezskutecznym uplywie wydaje decyzj¢ o odmowie zatwierdzenia

projektu i udzielenia pozwolenia na budowe (przepis art. 35 ust. 3 cyt. ustawy). W przeciwnym
przypadku organ zobligowany jest do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe (przywotany
powyzej art. 35 ust. 4 ustawy Prawo budowlane).

Z przywolanych przepisow wynika, iz warunkami koniecznymi do wydania decyzji

o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowg sg:

1) ztozenie wniosku w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 32 ust. 4 pkt 1 ustawy Prawo budowlane),

2) zlozenie przez inwestora os$wiadczenia, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej,
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane (art. 32 ust. 4
pkt 2 ustawy Prawo budowlane);

3) kompletno$é projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolefi
i sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, o kt6rej mowa
w art. 20 ust. 1 pkt 1b, a takze zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 (art. 35 ust. 1
pkt 3 ustawy Prawo budowlane); '

4) wykonanie — a w przypadku obowigzku sprawdzenia projektu, o ktérym mowa w art. 20
ust. 2 ustawy Prawo budowlane, takze sprawdzenie projektu - przez osobg posiadajgca
wymagane uprawnienia budowlane i legitymujaca si¢ aktualnym na dzief opracowania
projektu - lub jego sprawdzenia - zaswiadczeniem, o ktérym mowa wart. 12 ust. 7,
tj. zaswiadczeniem o wpisie na liste czlonkéw wihasciwej izby samorzadu zawodowego
(art. 35 ust. 1 pkt 4 ustawy Prawo budowlane);

5) zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, a takze wymaganiami
ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r.
o udostepnianiu  informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (art. 35 ust. 1 pkt 1

ustawy Prawo budowlane);,
6) zgodnosé projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi (art. 35 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane).

Wyjasnié nalezy, ze decyzja Prezydenta Wroctawia Nr 6774/2015 z dnia 23 grudnia
2015r. obejmuje budowe budynku uslugowo-apartamentowego =z garazami, Wwraz
z niezbednymi elementami zagospodarowania terenu i infrastrukturg techniczng, przy czym
wylaczono z tej inwestycji przylgcze teletechniczne, gazowe oraz sie¢ elektroenergetyczng
wraz ze zlagczem kablowym. Podczas obecnego postgpowania odwolawczego inwestor
wylaczyt z zakresu projektu budowlanego przylgcza ielementy infrastruktury technicznej
oraz wskazal, ze objete projektem budowlanym roboty realizowane beda tylko na dziafce
nr 15/5.

Podstawowym elementem planowanej inwestycji jest budynek, zajmujacy powierz-
chnie terenu o wymiarach 53,36 m x 49,085 m (na poziomie przyziemia, projekt budowlany,
z rysunku projektu zagospodarowania terenu). Caly budynek posiada¢ bedzie kondygnacje
podziemng. Cze$¢ nadziemna maby¢ zréznicowana poprzez wyodrebnienie skrajnych,
wyzszych czeéci nazwanych ,,A” (z 6 kondygnacjami nadziemnymi) i ,,B” (z 5 kondygnacjami
nadziemnymi). Miedzy nimi znajduje si¢ nizszy acznik (z 2 kondygnacjami nadziemnymi)
w czeSci potudniowej i jedng kondygnacja w pozostatej czgsci.

W budynku przewidziano 51 apartamentéw mieszkalnych oraz 24 lokale ustugowe,
przeznaczone naobstuge firm iklientéw, handel detaliczny, turystykg, wypoczynek,
gastronomie, kulture, opieke zdrowotng i spoteczng. W kondygnacji podziemnej przewidziano
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realizacje garazu wielostanowiskowego. Na parterze przewidziano lokale ustugowe (5), garaz
oraz pomieszczenia wspolne i pomocnicze. Nal pigtrze (drugiej kondygnacji nadziemnej)
przewidziano lokale ustugowe (6), z tym, Zze w czgsci ,,A” przewidziano jedynie lokale miesz-
kalne (9; z zapleczem lokalu ustugowego K5/U6). Na kondygnacjach od trzeciej do szdstej
nadziemnej w czgsei,,A” przewidziano wylacznie lokale mieszkalne (40). Na kondygnacji
trzeciej 1 czwarte] nadziemnej w czgsci ,,B” przewidziano wylgcznie lokale ustugowe (facznie

10). Na kondygnacji piagtej nadziemnej w czesci ,,B” przewidziano 3 lokale ustugowe i 2 lokale

mieszkalne. Z projektu budowlanego wynika réwniez, ze powierzchnia budynku przeznaczona

na lokale ustugowe bedzie wigksza niz powierzchnia apartamentéw mieszkalnych.

Dziatka nr 15/5 usytuowana jest w taki sposob, ze jej przekagtna wyznacza kierunek
poinoc-potudnie. Poniewaz jednak i ta o$ nie wyznacza doktadnie tego kierunku, poszczegdlne
boki dziatki posiadajg silniejsza ekspozycje na jedng strone $wiata. W dalszej czegsci uzywane
zatem beda pojecia: strona poélnocna (faktycznie: pdinocno-wschodnia, od strony dziatki
nr 15/1), strona wschodnia (faktycznie: potudniowo-wschodnia; granica miedzy dziatkg nr 15/5
a 3/36), strona potudniowa (faktycznie: potudniowo-zachodnia; granica pomiedzy dziatka
nr 15/5 anr 6) i strona zachodnia (faktycznie: pdinocno-zachodnia; granica pomiedzy dzialka
nr 15/5 a 15/3). Zgodnie z przyjeta terminologig czg$é A budynku to skrzydio zachodnie,
a cz¢$¢ B — wschodnie.

Na obszarze objetym inwestycja obowigzuje uchwata Rady Miejskiej Wroctawia
nr VIII/160/03 zdnia 24 kwietnia 2003 r. wsprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zespolu urbanistycznego Krzyki — Potudnie w obrebie
Partynice we Wroctawiu (Dz. Urz. Woj. Doln. Nr 117, poz. 2121; zwana dalej obowigzujagcym
planem miejscowym lub planem). W planie tym dziatka nr 15/5 znajduje sie¢ na terenie
oznaczonym symbolem U10.

Przeznaczeniem terenu U10 sg ustugi (§ 14 ust. 1 planu). Ponadto (§ 14 ust. 2 planu)
dopuszczono przeznaczenia rozumiane zgodnie z okreSleniami zawartymi w § 3:

1) obstuga firm i klientéw,

2) transport,

3) handel detaliczny, przy spetnieniu nastepujgcych warunkow:

a) zakaz lokalizacji obiektéw o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m?,
b) zakaz prowadzenia dzialalnosci poza siecig sklepéw,
¢) zakaz lokalizacji targowisk,

4) turystyka,

5) wypoczynek,

6) gastronomia,

7) kultura,

8) opieka zdrowotna i spoteczna,

9) produkcja,

10) apartamenty mieszkalne. Przy czym, zgodnie z definicja, zawartg w § 3 pkt 1 planu,
apartamenty mieszkalne [to] lokale mieszkalne zlokalizowane w budynku ustugowym, jako
mieszkania stuzbowe, pokoje goscinne, przeznaczone dla 0séb zwigzanych z dziatalnoscig
prowadzong na danym terenie.

W projektowanym budynku zaprojektowano, co opisano juz powyzej, 51 apartamentow
mieszkalnych oraz 24 lokale ustugowe. Daje to ($rednio) ponad dwa apartamenty mieszkalne
na 1 lokal uslugowy. Przy tym powierzchnia uzytkowa apartamentéw mieszkalnych bedzie
réwna 2719,82 m?, a lokali ustugowych (bez czesci wsp6lnych) — 3069,03 m?, zatem ustugi
zajmujg wigksza powierzchni¢. Wynika z powyzszego, ze projektowany budynek pod wzgle-
dem funkcjonalnym stanowi¢ bedzie obiekt mieszkalno-ustugowy, przy czym nie mozna
zadnej ztych funkcji uzna¢ za dominujgca. Jak wynika z ustalen obowigzujgcego planu
miejscowego, dopuszcza on funkcje mieszkalng, pod warunkiem jednakze, ze beda to
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mieszkania stuzbowe, pokoje goscinne, przeznaczone dla 0os6b zwiazanych z dziatalnoscig
prowadzong na danym terenie. Nalezy nadmienié, ze wérdd zaprojektowanych lokali
mieszkalnych brak pokoi, niezwigzanych z lokalem mieszkalnym, czyli takich, ktére mozna by
uznaé za ,,pokoje goscinne” (w odréznieniu od ,,lokali mieszkalnych” czyli catych mieszkan).
W dalszych rozwazaniach uwzgledniane zatem bgdg jedynie ,,mieszkania stuzbowe”.

Inwestor w swoich wystgpieniach podkresla, a organ odwotawczy zdaje sobie sprawe
z tego, ze w polskim prawie brak jest definicji mieszkania stuzbowego. Literalne znaczenie
tego terminu to mieszkanie dla stuzby — innymi stowy os6b stuzacych czyli pracujacych
na rzecz wlasciciela czy dysponenta danym mieszkaniem. W rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 21 czerwca 1950 r. w sprawie mieszkan stuzbowych i mieszkan pracowniczych (Dz. U.
Nr 28, poz. 257) wyrézniono mieszkania shuzbowe ipracownicze. W obu przypadkach
dysponentem tych lokali byl pracodawca. W obecnym systemie gospodarczo-prawnym, gdy
obiekt buduje jeden podmiot, nastepnie sprzedaje, a potem uzytkuje go zupetnie inny podmiot
lub podmioty, sytuacja, aby wiasciciel lokalu ustugowego nabywat takze lokale mieszkalne
iudostepnial je swoim pracownikom, jest rzadko praktykowana inie jest mozliwa
do wyegzekwowania w procedurze majgcej nacelu zatwierdzenie projektu budowlanego
i udzielenie pozwolenia na budowe.

W decyzji Nr 0-260/17 z dnia 18 kwietnia 2017 r. odmawiajacej pozwolenia na budo-
we Wojewoda Dolnoslaski uznat, ze zaprojektowane apartamenty mieszkalne nie sa mieszka-
niami stuzbowymi - ani, tym bardziej, pokojami goscinnymi - lecz zwyktymi lokalami miesz-
kalnymi, ktére moghyby funkcjonowaé niezaleznie, zwlaszcza na rynku nieruchomosci. Uznat
takze za niedopuszczalne, gdyby z projektowanych apartamentéw mieszkalnych moglyby
korzystaé inne osoby niz prowadzgce dziatalnosé gospodarczq czy pracujgce w projektowanych
lokalach ustugowych. Wskazal przy tym, ze inwestor ani w projekcie budowlanym, ani w do-
datkowych wyjasnieniach nie przedstawia takiego powigzania apartamentéw mieszkalnych
z lokalami ustugowymi, stwierdzajgc tylko, ze ono istnieje. Z decyzji tej wynika, Ze organ
odwotawczy uprzednio uznat, Zze apartamenty mieszkalne winny stuzy¢ osobom i podmiotom,
pracujacym lub prowadzacym dziatalno$é gospodarcza w lokalach ustugowych, znajdujacych
sie w tym samym budynku. Odpowiada to zasadzie odpowiednio$ci, zgodnie z ktéra podczas
realizacji ustalefi obowigzujgcego planu miejscowego nalezy tak interpretowac jego ustalenia,
aby inwestor, ktory pierwszy uzyskuje pozwolenie na budowg, nie uniemozliwiat korzystania
z tych samych praw pozostatym inwestorom czy wrecz blokowat ich inwestycje. Przykladowo:
jezeli ustalony jest udzial powierzchni zabudowanej w calej powierzchni danego terenu,
pierwszy z inwestoréw zabudowujgc swojg dziatke w wigkszej czgsci, niz to wynika z ustalen
planu, uniemozliwia pozostalym zabudowe ich nieruchomosci w takim samym stopniu.
W niniejszym przypadku ,,oderwanie” apartamentéw mieszkalnych (czyli mieszkaf stuzbo-
wych lub pokoi goscinnych) od projektowanego budynku moze spowodowac nasycenie terenu
nadmierng liczbg tego typu lokali.

Naczelny Sad Administracyjny w zapadtym w sprawie wyroku uznal jednak, ze organ
nie poczynit (...) zadnych ustalen zaréwno w zakresie oceny, czy projektowane lokale mieszczq
sie w definicji mieszkan stuzbowych i pokoi goScinnych oraz czy na terenie oznaczonym
symbolem UlQ znajdujq sie inne obiekty ustugowe oraz jaka jest potencjalna grupa osob
uprawnionych do skorzystania z projektowanych apartamentéw mieszkalnych.

Jak wynika z powyzszego, nie istnieje legalna (prawna) definicja mieszkania shuzbo-
wego, nie mozna zatem sprawdzié, czy definicji tej odpowiadajg zaprojektowane apartamenty
mieszkalne. Definicja jezykowa kwalifikuje mieszkanie jako stuzbowe w odniesieniu do wilas-
ciciela oraz relacji pomiedzy wlascicielem a uzytkownikiem mieszkania. Jest to zatem sfera
uzytkowania i gospodarowania istniejacym obiektem budowlanym (czy jego czescig), a nie
sfera projektowania i legalizowania inwestycji. Nie mozna zatem oceni¢, czy projektowane
lokale mieszczq sie w definicji mieszkan stuzbowych.
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Z definicji apartamentéw mieszkalnych, sformutowanej w obowigzujgcym planie miej-
scowym, wynika, ze lokale te winny by¢ przeznaczone dla 0séb zwigzanych z dziatalnoscig
prowadzong na danym terenie. Sposob powigzania nie jest okreslony. Oczywistym byloby,
ze powigzanie to polega na jednosci miejsca, tj. lokale mieszkalne-stuzbowe winny znajdowaé
si¢ — sgsiadowac z lokalami ustugowymi, w ktorych mieszkancy lokali stuzbowych prowadza
dziatalnos$¢ lub pracuja.

Z analizy projektu budowlanego wynika, Ze lokale mieszkalne iustugowe nie sg
w zaden sposob powigzane — np. poprzez wspdlne ciggi komunikacyjne. Skrzydto A to —
na kondygnacjach nadziemnych od 3 (Il p.) do 6 (V p.) — cze$¢ budynku zawierajgca jedynie
lokale mieszkalne. Sg one dostgpne z zewngtrz poprzez dwie niezalezne klatki schodowe
z szybami windowymi. Ta czg$¢ inwestycji moze funkcjonowaé zupelnie niezaleznie od pozos-
tatej czesci, tj. skrzydta B oraz tacznika. Skrzydto B (czteropietrowe, tj. pieciokondygnacyjne)
jedynie na jednej, piatej kondygnacji (IV p.) zawiera mieszkania, dostepne z klatki schodowej
z szybem windowym K6. To jedyny przypadek lokali mieszkalnych, ktére sg komunikacyjnie
powigzane z lokalami ushugowymi poprzez wspdlng klatke schodowa.

Sugerowane powyzej powigzanie mieszkan stuzbowych z lokalami ustugowymi wynika
z waskiego rozumienia definicji terenu, na ktérym osoby korzystajgce z mieszkan stuzbowych
prowadza dziatalnos¢, tj. ograniczenia tego terenu tylko do budynku, a nawet jego czesci,
w ktérej znajduja si¢ lokale ustugowe i majgce by¢ z nimi powigzane mieszkania stuzbowe.

W wyroku zdnia 11 grudnia 2019r. Naczelny Sad Administracyjny nakazal
sprawdzenie, czy na terenie oznaczonym symbolem Ul0 znajdujq si¢ inne obiekty ustugowe
oraz jaka jest potencjalna grupa oséb uprawnionych do skorzystania z projektowanych
apartamentow mieszkalnych. Sugeruje to zatem, ze Sad dopuszcza oddzielenie uzytkownikéw
mieszkan stuzbowych od lokali ustugowych, w ktorych prowadzg dziatalnos¢. Innymi stowy,
dopuszcza, ze lokale te uzytkowaé beda podmioty inne, niz prowadzace dziatalnosé
w projektowanym budynku. Odpowiadajgc na to wezwanie inwestor przedtozyl przy pismie
zdnia 25 czerwca 2020r. analize graficzng funkcji, zlokalizowanych i projektowanych
na terenie U10. Wyro6znit cze$é terenu U10 — dziatke nr 15/5 objetq niniejszym postgpowaniem.
Zdaniem inwestora, potencjalng grupq, stanowigcq osoby uprawnione do skorzystania
z projektowanych na tej dzialce apartamentéw mieszkalnych, mogq byé osoby zwigzane
bezposrednio z dziatalnosciq planowang do prowadzenia w projektowanych na tej dziatce
lokalach ustugowych (4. zgodnie z § 14 ust. 2 MPZP: obstuga firm i klientéw, handel
detaliczny, turystyka, kultura, opieka zdrowotna i spoleczna), jak i posrednio (pracownicy firm
wspdipracujqcych z ustugodawcami, ktorzy bedg prowadzié dzialalnosé w projektowanym
budynku); w samym tylko projektowanym budynku przewiduje sie, ze pracowaé bedzie
ok. 300 0s6b, co oznacza, ze 51 projektowanych apartameniéw mieszkalnych wystarczy jedynie
dla 17% zatrudnionych oséb w tym budynku. Drugim wyréznionym przez inwestora na terenie
U10 obszarem sg dziatki nr 3/1, 3/4 1 3/29. Ta czg$¢ jest wykorzystywana pod dziatalnosé ustug
motoryzacyjnych iobstugi pojazdéw samochodowych, podmiot prowadzgcy dziatalnosé
wspdlpracuje z lokalnymi salonami samochodowymi (miedzy innymi Porsche, BMW, Audi,
Opel) oraz zaktadami ubezpieczeniowymi. Potencjalng grupq stanowigcq uprawnione do
skorzystania z projektowanych na dzialce nr 15/5 apartamentéw mieszkalnych mogq byé osoby
zwiqzane bezposrednio (jak np. pracownicy i wspdlpracownicy podmiotu), jak i posrednio
(pracownicy, wspolpracownicy iwlasciciele podmiotéw wspdipracujgcych z podmiotem
prowadzgcym dziatalnos¢ na tej czgsci terenu Ul0). Trzecim wyréznionym obszarem jest czg$é
dzialki nr 15/3, na ktérej funkcjonujg zlobki dziecigce. Potencjalng grupqg stanowigcg
uprawnione do skorzystania z projektowanych na dziafce nr 15/5 apartamentéw mieszkalnych
mogq by¢ osoby zwiqzane bezposrednio z dziatalnoscig zobkéw dzieciecych (jak opiekunki,
wlasciciele), jak iposrednio (np. pracownicy dostawcéw materiatéw oraz positkéw dla
podmiotow prowadzqcych dziatalnosé na tej czesci terenu Ul Q).
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Przedstawione przez inwestora analizy operuja danymi szacunkowymi, natomiast nie
wykazujg one jednoznacznie, ze zaprojektowane lokale mieszkalne bgda rzeczywiscie uzytko-
wane przez wskazany krag osob. Aby lokale mieszkalne stanowily apartamenty mieszkaniowe
odpowiadajgce definicji, zawartej w obowigzujagcym planie miejscowym, interpretowane;j
zgodnie z wytycznymi sformulowanymi we wspomnianym wyroku Naczelnego Sadu Adminis-
tracyjnego, nalezatoby zagwarantowaé, ze ich wilascicielami beda pracodawcy prowadzacy
dziatalno$¢ na terenie U10 i ze uzytkownikami tych mieszkan beda pracownicy i osoby prowa-
dzace dzialalno$¢ na tym terenie. W projekcie budowlanym ani w postgpowaniu administra-
cyjnym w sprawie o pozwolenie nabudowe uzyskanie takiej gwarancji nie jest jednak
mozliwe.

Rekapitulujgc nalezy stwierdzi¢, ze w ramach projektu budowlanego oraz postepo-
wania administracyjnego w sprawie o pozwolenie na budowe nie jest mozliwe ustalenie, czy
zaprojektowane lokale mieszkaniowe spetniaja definicje¢ apartamentdw mieszkalnych, zawartg
w obowigzujgcym planie miejscowym i interpretowana zgodnie z wytycznymi zawartymi
w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 grudnia 2019 r. (sygn. akt II OSK
142/18).

W tym stanie rzeczy nalezy uznal, Ze naterenie Ul0 dopuszczalna jest funkcja
mieszkaniowa; przy czym nie moze to by¢ funkcja dominujagca. Wynika z powyzszego,
ze przewidziana przez inwestora funkcja projektowanego budynku jako apartamentowo-
ushugowego nie jest sprzeczna z ustaleniami obowiazujgcego planu miejscowego.

W § 14 ust. 3 obowigzujgcego planu zawarto ustalenia szczegétowe dla terenu U10:

1) obowigzujgca linia zabudowy jak na rysunku planu,

2) nieprzekraczalna linia zabudowy jak na rysunku planu,

3)  minimalna wysokos$¢ budynkéw 8 m, mierzona od poziomu terenu do najwyzszego gzymsu
lub okapu, V

4)  maksymalna wysokosé budynkéw 20 m, mierzona od poziomu terenu do najwyzszego
gzymsu lub okapu oraz 25 m, mierzona od poziomu terenu do najwyzszej kalenicy,

5) staranne wyeksponowanie obiektéw od strony ul. Jezdzieckiej oznaczonej symbolem
3KZIx2,

6) szczegdlne wymagania architektoniczne dla obiektéw zlokalizowanych wzdtuz
ul. Jezdzieckiej oznaczonej symbolem 3KZ1x2,

7) specjalne zagospodarowanie stref wejsciowych do obiektéw zlokalizowanych wzdtuz
ul. Jezdzieckiej oznaczonej symbolem 3KZ1x2, poprzez staranne urzgdzenie elementéw
madtej architektury, posadzki oraz odpowiednie oswietlenie,

8) staranne ostoniecie otwartych placéw manewrowych i dostawczych od strony ulic
i przej$é pieszych budynkami lub pasami zieleni ochronnej w formie zZywoplotéw,

9) zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych,

10) zakaz lokalizacji wolno stojgcych budynkéw gospodarczych,

11) zakaz lokalizacji otwartych placéw sktadowych.

Zgodnie z cytowanymi powyzej zaleceniami budynek usytuowano na obowigzujacej
linii zabudowy (od potudnia), uwzgledniajac nieprzekraczalnej linie zabudowy od strony
wschodniej i pétnocnej. Od zachodu takiego ograniczenia ustalenia planu nie wprowadzaly.
Poza te linie wykraczajg balkony oraz daszki nad wejsciami.

Najnizsza (Srodkowa) czes$¢ budynku (facznik) posiada wysokos¢ nie mniejsza niz 8 m
mierzong od poziomu terenu do najwyzszego gzymsu. Czesci wyzsze (skrzydto A i skrzydto B)
nie przekraczajg 20 m wysokosci liczonej od poziomu terenu do najwyzszego gzymsu
lub okapu. Skrzydla A i B posiadajg dachy pograzone, czgsciowo peligce funkcje tarasow; nad
dwoma wyj$ciami na tarasy dachowe z dwoch apartamentéw przewidziano daszki strome. Ich
kalenice polozone bedg na wysokosei 22,09 m nad poziomem terenu (projekt budowlany,
str. 12). Jednokondygnacyjna czgs¢ facznika bedzie posiada¢ dach zagospodarowany jako taras
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z zielenig i ciggami komunikacyjnymi; cze¢s¢ dwukondygnacyjna — dach plaski (ze spadkiem
technologicznym na zewnatrz).

W ustaleniach planu okreslono minimalng liczbg¢ miejsc postojowych wymagang
dla apartamentéw mieszkalnych w liczbie 1 miejsca postojowego na 1 apartament (§ 37 ust. 2
pkt 4). Dla lokali ustugowych nie okreslono wymaganej liczby miejsc postojowych. Inwestor
przewidzial parkingi w kondygnacji podziemnej oraz na parterze i pomiescil tam 133 miejsca
postojowe, przy czym minimalna wymagana liczba miejsc parkingowych (wynikajgca z liczby
apartamentow) to 51.

W § 48 ust. 1 pkt 2 planu ustalono, ze w przypadku terenu U10 na zielen i rekreacje
‘nalezy przeznaczy¢ co najmniej 15% powierzchni dziatki, po wylgczeniu powierzchni przezna-
czonej na zieleri ochronng. Zgodnie z zapisem ust. 2 tego paragrafu co najmniej 70% powierz-
chni przeznaczonej na zieler i rekreacjg powinno byé zagospodarowane komponowanymi
nasadzeniami zieleni wysokiej. '

Graficzne rozplanowanie powierzchni zagospodarowanych zielenia przedstawiono
narysunku nr 9/Z, bilans terenu przeprowadzono na str. 13 projektu budowlanego. Wynika
zen, ze zaprojektowane powierzchnie zielone spetniajg wymog sformulowany w § 48 ust. 1
pkt2 planu. Wzigto przy tym pod uwage, ze tylko powierzchnie zielone usytuowane
bezposrednio na gruncie uwzgledniane sg w takich obliczeniach w calosci, natomiast zielen
nasadzona na tarasach czy stropodachach uwzgledniana jest tylko w polowie. Bedzie takze
spefniony wymog § 48 ust. 2 planu — zielen na gruncie, stanowigca 71,35% powierzchni
przeznaczonej na zielen i rekreacje, zostanie zagospodarowana komponowanymi nasadzeniami
zieleni wysokiej (projekt budowlany, str. 13).

Zaprojektowano 3 wjazdy do garazy wielostanowiskowych: w elewacji wschodniej
do garazu na parterze oraz w elewacji pétnocnej ,,podwojny” wjazd do garazu podziemnego
(do jego czesci wschodniej i zachodniej) oraz wjazd do drugiej czesci garazu na parterze. Same
zjazdy z ulicy Jezdzieckiej wylaczono do odrebnego opracowania.

Teren zabudowany (dzialka nr 15/5) z trzech stron (p6éinocnej, wschodniej i potudnio-
wej) otoczony jest ulicg Jezdzieckg. Elewacja potudniowa usytuowana jest w odleglosci nie
mniejszej niz 6,2 m od granicy z dziatka nr 6 (ul. Jezdziecks, 3KZ1x2), co spelnia wymagania
okreslone wart. 43 ust. 1 ustawy zdnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U.
22020 r., poz. 470 z pézn. zm.). Elewacje: pétnocna i wschodnia usytuowane sg w odlegtosci
mniejszej niz 6 m od dziatki nr 3/36 (ul. Jezdzieckiej bocznej, 13 KD), na co inwestor uzyskat
zgodg zarzadcy drogi — Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta we Wroctawiu (pismo Zarzadu
Drég i Utrzymania Miasta z dnia 18 lipca 2016 1.), co jest zgodne zart. 43 ust. 2 ustawy
o drogach publicznych.

Czwarta, zachodnia elewacja budynku zwrdcona jest w strone dziatki budowlanej
nr 15/3. Elewacja ta oddalona bedzie 0 10,29 m (1 + 3,7 + 5,59) od granicy z dziatkg nr 15/3,
zatem przepis § 12 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkOw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki iich usytuowanie (Dz. U.
z2019r., poz. 1065 - zwanego dalej rozporzadzeniem ws. usytuowania budynkéw) jest
spelniony. Od usytuowanego na tej dziatce budynku elewacja ta oddalona jest 0 25,7 m.

Usytuowanie budynku jest takze zgodne z przepisem § 13 (gwarantujacym brak
przestaniania) oraz § 60 (gwarantujacym wlasciwe nastonecznienie) rozporzadzenia ws.
usytuowania budynkéw. Analizy przedstawiono na rysunkach nr 1a/Z, 2/Z do 6/Z, 6a/Z, 7/Z
do 8/Z.

Komunikacja zapewniona jest przez ulice Jezdziecks. Ulica ta stanowi takze dojazd
dla celéw przeciwpozarowych. Dodatkowa droga pozarowa usytuowana wzdhiz budynku
od strony zachodniej zostata zrealizowana w ramach etapu I (na dziatce nr 15/3).

Odwodnienie dachéw nad skrzydtami A i B prowadzone bedzie pionami spustowymi
wewnatrz budynku. Pozostate czgsci odwadniane bgda systemem grawitacyjnym. Uwzglednio-
no konieczno$¢ odprowadzenia nadmiaru wody ze stropodachéw zagospodarowanych zielenia.
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Inwestor posiada zapewnienie MPWiK o odbiorze 6 dm*/s wéd opadowych wydane
dla etapu I inwestycji przy ul. Jezdzieckiej (juz zrealizowanego) oraz dla inwestycji, objete]
niniejsza decyzja. Z gwarantowanej do odbioru przez MPWiK ilo$ci wéd opadowych 3 dm®/s
zagospodarowane sg przez ww. etap I inwestycji. Dla inwestycji, objetej niniejsza decyzja,
pozostaje drugie 3 dm?/s. Ilo$é ta jest niewystarczajgca (wystgpiono do MPWiK o zapewnienie
odbioru wod opadowych w ilosci 40 dm?/s), wobec czego pozostalq ilosé sciekéw deszczowych
nalezy zretencjonowaé na terenie ww. posesji przez okres minimum 15 minut. Na przewodzie
odprowadzajgcym zretencjonowane wody opadowe nalezy zamontowaé regulator przeptywu
umozliwiajgcy przeplyw tych wéd w ilosci max. 3 I/s (=3 dm>/s; pismo MPWiK z 20 lipca
2015 r.). Uwzgledniajac powyzsze wytyczne zaprojektowano retencj¢ w kanatach o Srednicy
500 mm 1450 mm, przy czym wody opadowe zbierane beda do dwoéch roéznych przylgczy
oznaczonych KD1 i KD2 (projekt budowlany, str. 9-10 oraz rysunek 10/Z).

Do terenu inwestycji istnieje dojazd na potrzeby przeciwpozarowe. Spelnione s3
wymagania zwigzane zodlegloscig odinnych obiektéw (§271 rozporzadzenia ws.
usytuowania budynkéw). Projekt jest uzgodniony zrzeczoznawcg do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze projekt zagospodarowania terenu jest zgodny
z przepisami, wtym techniczno-budowlanymi, a projekt budowlany, sporzadzony przez
uprawnione do tego osoby, jest zgodny i niesprzeczny z ustaleniami obowigzujgcego planu
miejscowego. Jak wynika z powyzszego, spetnione sg wymagania, okreslone w art. 35 ust. 1
oraz wart. 32 ust.4 ustawy Prawo budowlane (w aktach znajduje si¢ o$wiadczenie
o posiadanym prawie do dysponowania przez inwestora dz. nr 15/5 na cele budowlane), zatem
- wmySl art. 35 ust. 4 tej ustawy - organ nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe. Rownoczesnie, co wykazano powyzej, podczas postgpowania odwolawczego
zmieniono zakres obszarowy irzeczowy inwestycji. W tym stanie faktycznym i prawnym
rozstrzygniecie decyzji Prezydenta Wroctawia Nr 6774/2015 z dnia 23 grudnia 2015 r. nie jest
adekwatne do przedmiotu postepowania. Decyzj¢ te nalezato zatem uchyli¢ i, orzekajac co do
istoty sprawy, organ odwotawczy zobligowany byl zatwierdzi¢ skorygowany projekt
budowlany oraz udzieli¢ wnioskodawcy pozwolenia na budowe dla objetego tym projektem
przedsiewziecia. '

Odnoszac sie do zarzutéw odwolujgcej sie nalezy stwierdzi€, ze niektore zostaly juz
omdéwione powyzej.

Odwotujaca si¢ zarzucala organowi pierwszej instancji naruszenie przepisOw
postepowania poprzez ograniczenie mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do materialow
dowodowych w sprawie. Ponadto podwazata ustugowa funkcj¢ obiektu wskazujac
na przewage (liczbowg) lokali mieszkalnych nad lokalami ustugowymi. Oskarza takze organ
o zgode na likwidacje ,,publicznych miejsc postojowych” przez prywatnego inwestora.
Skarzgca kontestuje takze zasady zagospodarowania terenu inwestycji.

Odnoszac si¢ do zarzutdéw naruszenia przepiséw odwotlania nalezy stwierdzid,
ze odwotlujgca sie skorzystata z najwazniejszego prawa strony, tj. prawa do ztozenia odwotania.
Odwolanie to zainicjowalo postepowanie administracyjne drugoinstancyjne, ktore nastepnie
zostalo ocenione w postepowaniu sgdowym. Efektem postepowania sadowego jest niniejsze
rozpatrywanie sprawy o pozwolenie na budowe dlainwestycji przy ul. Jezdzieckiej 4a-8
we Wroctawiu przez Wojewodg Dolnoslaskiego.

Kwestia funkcji projektowanego budynku zostata wyczerpujaco oméwiona powyzej.

Natomiast w sprawie likwidacji ,,publicznych miejsc postojowych” przez prywatnego
inwestora nalezy wskazaé, ze kazdy ma prawo zagospodarowania swojej nieruchomosci
w dowolny spos6b pod warunkiem, Ze jest on zgodny z przepisami prawa. Najwazniejszymi
przepisami sg wtakim przypadku przepisy prawa miejscowego (przede wszystkim
obowigzujgcego planu miejscowego) oraz przepisy ustawy Prawo budowlane i aktow
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wykonawczych. Jak wskazano na wstepie, podczas postepowania administracyjnego w sprawie
o pozwolenie na budowe organ sprawdza zgodno$¢ projektu budowlanego — a co za tym idzie
— calego zamierzenia budowlanego ztymi przepisami. W omawianym przypadku inwestor
zaprojektowat liczb¢ miejsc parkingowych wigkszg, niz wymagana planem.

Biorgc powyzsze pod uwagg, orzeczono jak na wstepie.

Niniejsza decyzja jest ostateczna
w administracyjnym toku instancji.

Pouczenie:

Na decyzje przystuguje stronie postgpowania prawo ztozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu. Zgodnie z art. 53 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. —
Prawo o postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. 2019 r. poz. 2325 z p6zn. zm.),
skarge wnosi si¢ w terminie 30 dni od dnia doreczenia skarzgcemu rozstrzy gnigcia w sprawie.
W mysl art. 54 § 1 powolanej ustawy, sklada si¢ ja za posrednictwem Wojewody Dolno-
slaskiego. Skarga powinna czyni¢ zado$¢ wymaganiom pisma w postepowaniu sgdowym,
a ponadto zawiera¢ wskazanie zaskarzonej decyzji, oznaczenie organu, ktorego dziatania
skarga dotyczy oraz okreslenie naruszenia prawa lub interesu prawnego.

Whpis staty od skargi wynosi 500 zt.

Stronie, na jej wniosek zlozony przed wszczeciem postepowania sgdowoadministracyjnego lub
w toku tego postgpowania, moze by¢ przyznane prawo pomocy. Wniosek ten wolny jest od
optat sadowych. Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztéw sgdowych oraz ustanowienie
adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego.

Otrzymuja: B
1. Lukasz Ciupa (pelnomocnik inwestora), Budotex sp. z o.0.,

ul. Czekoladowa 49a, 52-326 Wroctaw + 2 egzemplarze zatwierdzonego projektu

budowlanego

Marek Norek

Beata Szybiak

Lidia Norek

Tadeusz Norek

Jolanta Ojrzenska

Kazimierz Ojrzenski

Stanistaw Tietianiec

Urszula Tietianiec

10. Andrzej Szpakowski (pelnomocnik Darii Szpakowskiej)

11. Aleksandra Warchot

12. Jerzy Warchot

13. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Jezdzieckiej 2a i 4 we Wroctawiu
ul. Czekoladowa 49a, 52-326 Wroclaw

14. Zarzad Drég i Utrzymania Miasta
ul. Dluga 49, 53-633 Wroctaw

LN bh LN
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Do wiadomosci:

15. Prezydent Wroctawia, Urzad Miejski Wroctawia, Wydzial Archltektury i Budownictwa
pl. Nowy Targ 1/8, 50-141 Wroctaw  + akta sprawy, w tym 1 egzemplarz
zatwierdzonego projektu budowlanego '

16. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia
ul. Hubska 8-16, 50-502 Wroctaw . + 1 egzemplarz zatwierdzonego projektu
budowlanego

17. Dolnoslaski Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego
ul. J.LE. Purkyniego 1, 50-155 Wroclaw

18. a/a

Pouczenie:

1. Inwestor jest obowigzany zawiadomié o zamierzonym terminie rozpoczecia robét budowlanych wilasciwy organ
nadzoru budowlanego oraz projektanta sprawujacego nadzor nad zgodnoscig realizacji budowy z projektem,
dolaczajac na pismie:

1) o$wiadczenie kierownika budowy (robét) stwierdzajace sporzadzenie planu bezpieczefistwa i ochrony zdrowia
oraz przyjecie obowiazku kierowania budowa (robotami budowlanyml) a takze zaswiadczenie, o ktorym mowa
w art. 12 ust. 7 ustawy Prawo budowlane;

2) w przypadku ustanowienia nadzoru inwestorskiego — oéwiadczenie mspektora nadzoru inwestorskiego
stwierdzajace przyjecie obowiazku pelnienia nadzoru inwestorskiego nad danymi robotami budowlanym1 a takze
zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy Prawo budowlane;

3) informacje zawierajaca dane zamieszczone w ogloszeniu, o ktérym mowa w art. 42 ust. 2 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane.

2. Do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowe ktdrego wymagane jest pozwolenie na budowe, mozna
przystapi¢ po zawiadomieniu wlasciwego organu nadzoru budowlanego o zakornczeniu budowy, jezeli organ ten,
w terminie 14 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zgtosi sprzeciwu w drodze decyzji (zob. art. 54 ustawy
Prawo budowlane). Jednakze w przypadkach, o ktérych mowa w art. 55 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, inwestor
jest obowigzany uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie.

3. Inwestor moze przystapi¢ do uzytkowania obiektu przed wykonamern wszystkich robot budowlanych pod
warunkiem uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wydanego przez wiadciwy organ nadzoru budowlanego.

4. Przed wydaniem pozwolenia na uzytkowanie obiektu wiasciwy organ nadzoru budowlanego przeprowadzi
obowiazkowa kontrole budowy zgodnie z art. 59a ustawy Prawo budowlane. Wniosek o udzielenie pozwolenia na
uzytkowanie stanowi wezwanie wilasciwego organu do przeprowadzenia obowiagzkowej kontroli.




