STAROSTA POWIATU

WROCEAWSKIEGO
ul. T. Kosciuszki 131, 50-440 Wroctaw Wroctaw, dnia 2 kwietnia 2024 r.
(oznaczenie organu wydajacego decyzje) (miejscowosc i data)

SP-AB.6740.176.2024.BW
(nr rejestru organu wydajacego decyzje)
SOB.278-D

DECYZJA Nr 618/2024

Na podstawie art. 28 ust. 1a), art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4 i art. 36 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (tj. Dz. U.z 2023 r., poz. 682 ze zm.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku o pozwolenie na
budowe z dnia 31 stycznia 2024 r.,

zatwierdzam przedloZzony projekt zagospodarowania terenu
i projekt architektoniczno - budowlany oraz udzielam inwestorowi,
ktérym jest:

SANBET FABRYKA BETONU WIESEAWA, STEFAN PIOTROWSCY SPOLKA JAWNA,
z siedzibg przy ul. Tulipanowej 2, 55-040 Sleza,

{imie i nazwisko lub nazwa inwestora oraz jego adres)
pozwolenia na budowe, obejmujaca:

~Zzespot 11 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (oznaczonych jako 8, 94, 9B, 104, 10B, 11, 12, 13, 14,
15, 16) w tym 4 budynkéw z garazami podziemnymi (oznaczonych jako 9A, 9B, 10A, 10B) wraz z
urzadzeniami budowlanymi”, na dz. nr 2667, obr. ewid. Sobétka.

(nazwa i rodzaj oraz miejsce wykonywania robdt budowlanych)

Jednoczesnie, na podstawie art. 36 ust 1 pkt 1, 4 i 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, nakltadam

obowigzek:

1. ustanowienia kierownika budowy, na podst. art. 42 ust 1 pkt 2 ustawy - Prawo budowlane;

2. ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego, na podst. § 2 ust. 2, § 3 pkt 1, Rozp. Ministra Infrastruktury z
dnia 19 listopada 2001 r., w sprawie rodzajéw obiektéw budowlanych, przy ktérych realizacji jest wymagane
ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego;

3. uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, zgodnie z art. 55 ust 1 ustawy - Prawo budowlane.

UZASADNIENIE

W dniu 31 stycznia 2024 r. wplynat do tutejszego organu wniosek Pana Jacka Dobrzanskiego, dziatajacego
jako petnomocnik inwestora, tj. podmiotu pn.: Sanbet Fabryka Betonu Wiestawa, Stefan Piotrowscy sp. j. o wydanie
w/w pozwolenia na budowe.

Do wniosku zatgczono:
» 3 egzemplarze projektow: zagospodarowania terenu i architektoniczno - budowlanego,
» oswiadczenie wnioskodawcy o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
e pelnomocnictwo wnioskodawcy udzielone Panu Jackowi Dobrzanskiemu wraz z potwierdzeniem wniesienia
optaty skarbowej.
e nieckompletne o§wiadczenie o mozliwosci przytaczenia obiektu do sieci cieptowniczej.

Wobec stwierdzenia brakéw formalnych we wniosku, tutejszy organ pismem z dnia 2 lutego 2024 r.
poinformowat inwestora o konieczno$ci uzupetnienia wniosku.

Przedmiotowy wniosek zostal uzupeiniony dnia 16 lutego 2024 r., wobec tego tutejszy organ wszczat
postepowanie administracyjne w przedmiocie pozwolenia na budowe, o czym powiadomit strony i uczestnikow
postepowania, pismem z dnia 16 lutego 2024 r.

W toku dalszych czynno$ci dokonano merytorycznej oceny przedtozonych projektéw, zgodnie z kryteriami
opisanymi w art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. Ocena ta wykazala, Zze przedlozone projekty zawierajg
nieprawidtowoéci, wobec czego postanowieniem nr 280/2024 z dnia 16 lutego 2024 r., natozono obowigzek ich
usunigcia w terminie do dnia 24 maja 2024 r.

W dniu 22 Jutego 2024 r. strona postepowania - Pan Stanistaw Nowicki reprezentujacy podmiot pn.:
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Przedsiebiorstwo Budowlano - Handlowe Dom sp. z o. 0., korzystajac z przystugujacego prawa czynnego udziatu w
postepowaniu, zapoznatl sie z aktami przedmiotowej sprawy, a nastepnie pismem z dnia 27 lutego 2024 r., ktére
wplyneto do tutejszego organu w dniu 1 marca 2024 r.,, zawarl uwagi dotyczace istniejacej drogi gminnej,
stanowigcej obstuge komunikacyjna przedmiotowej inwestycji. W ocenie strony , (...} przedmiotowa inwestycja nie
moze zosta¢ zrealizowana ze wzgledu na razqce naruszenie przepiséw prawa budowlanego w tym m. in. norm
wyrazonych w przepisie art. 5 ust. 1 pkt. 1 lit. d oraz pkt 9 ustawy Prawo Budowlane (dalej PB).”

W dniu 11 marca 2024 r., w odpowiedzi na postanowienie tutejszego organu, pelnomocnik inwestora
przedlozyl uzupelniony projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno - budowlany w 3
egzemplarzach.

W wyniku analizy akt sprawy tutejszy organ stwierdzil, co nastgpuje.

Stosownie do art. 32 ust 4 ustawy - Prawo budowlane pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wylacznie temu, kto:

1) zlozyl wniosek w tej sprawie w okresie wazno$ci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

la) ztozyl wniosek w tej sprawie w okresie waznos$ci pozwolen, o ktdorych mowa w art. 23 ust. 1 i art. 26 ust. 1,
oraz decyzji, o ktérej mowa w art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2022 r. poz. 457, z pézn. zm.), jezeli sg one
wymagane;

2) ztozyl oéwiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane.

Zgodnie z art. 35 ustawy - Prawo budowlane organ administracji architektoniczno - budowlanej przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego sprawdza:

1) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego z:

a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,

b) wymaganiami ochrony s$rodowiska, w szczegdlnosci okre$lonymi w decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko,

c) ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;

2) zgodnosé projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi;
3) kompletno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego, w tym
dotaczenie:

c) kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, dotyczacego projektanta i projektanta sprawdzajacego,
3a) dotaczenie:

a) wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen,

b) o$wiadczen, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 91 10;

4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich uprawnien budowlanych na podstawie:

a) kopii dokumentéw, o ktérych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 1 - w przypadku uprawniel niewpisanych do
centralnego rejestru oséb posiadajacych uprawnienia budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze 0séb posiadajacych uprawnienia budowlane - w przypadku uprawnien
wpisanych do tego rejestru;

4a) przynalezno$¢ projektanta i projektanta sprawdzajacego do wiasciwej izby samorzadu zawodowego na
podstawie:

a) zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 - w przypadku oséb niewpisanych do centralnego rejestru
0s0b posiadajgcych uprawnienia budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze 0s6b posiadajacych uprawnienia budowlane - w przypadku oséb wpisanych
do tego rejestru.

Art. 35 ust 3 ustawy Prawo budowlane ustanawia mozliwo$¢ natozenia przez organ administracji
architektoniczno - budowlanej, w razie stwierdzenia nieprawidtowos$ci postanowienia o obowigzku usunigcia
danych nieprawidtowosci w okreslonym terminie.

W mysli art. 35 ust. 4 ustawy Prawo budowlane, w razie spetnienia wymagan okreslonych w ust. 1 oraz w art. 32
ust. 4, organ administracji architektoniczno-budowlanej nie moze odmdéwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe.

W pierwszej kolejnosci tutejszy organ odnoszac sie zarzutéw strony postepowania w kwestii uwag dotyczacych
drogi gminnej i koniecznosci zapewnienia dostepu inwestycji do drogi publicznej, wyjasnia, ze planowana przez
inwestora inwestycja ma przewidziany istniejacy dojazd i dojécie do drogi gminnej, usytuowanej na dz. nr 2643,
2644, 2645 1 2648, poprzez dziatke nr 2647, obr. ewid. Sobétka.

Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16.10.2019 r., sygn. akt II OSK 2514/18,
poprzez dostep do drogi publicznej rozumie si¢ zaréwno dostgp prawny, jak i faktyczny. Dostep prawny winien
wprost wynikaé z przepisu prawa, czynno$ci prawnej badZ orzeczenia sadowego, za$ faktyczny musi rzeczywiscie
zapewnia¢ mozliwo$¢ przejécia i przejazdu do drogi publiczne;j.
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Zgodnie z § 14 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r,, w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 t.j. ze zm., cytuje:
1. Do dziatek budowlanych oraz do budynkdw i urzqdzert z nimi zwiqzanych nalezy zapewnié¢ dojscie i dojazd
umozliwiajqcy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz
wymagan dotyczqcych ochrony przeciwpozarowej, okreslonych w przepisach odrebnych. Szeroko$é jezdni
stanowigcej dojazd nie moze by¢ mniejsza niz 3 m.
2. Dopuszcza sig zastosowanie dojscia | dojazdu do dziatek budowlanych w postaci ciggu pieszo-jezdnego, pod
warunkiem ze ma on szerokos¢ nie mniejszq niz 5 m, umozliwiajgcq ruch pieszy oraz ruch i postdj pojazdéw.
Odnoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z przedlozonym projektem
zagospodarowania terenu oraz danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkéw, prowadzonej przez Staroste
Powiatu Wroctawskiego, obstuga komunikacyjna inwestycji jest planowana poprzez istniejacy uktad komunikacyjny,
tj. dz. nr 2643, 2644, 2645 oraz 2648, obr. ewid. Sobdtka, bedace we wiadaniu gminy Sobdtka i posiadajace
urzadzona jezdnig o nawierzchni gruntowej o szerokosci ok. 6 - 6,7 m. (pomiar wlasny) oraz poprzez dziatke nr
2647, obr. ewid. Sobétka, do ktdrej inwestor posiada tytut prawny i na ktdrej jest urzadzona jezdnia o szerokosci ok.
6 m. Parametry w/w jezdni spetniaja zatem wymagania obowiazujacych przepiséw techniczno - budowlanych.

Uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania prawne i techniczno - budowlane, nalezy stwierdzié, ze
nieruchomo$¢, objeta przedmiotowym wnioskiem o pozwolenie na budowe ma zapewniony dostep prawny i
faktyczny, spetniajacy wymagania obowigzujacych przepisdéw, a ponadto inwestor dotaczyt do dokumentacji
projektowej kopie umowy nr 2/2022 z dnia 13.12.2022 r. zawartg pomiedzy Gminy Sobédtka, a spdotka Sanbet
Fabryka Betonu Wiestawa, Stefan Piotrowscy sp. j., okre$lajaca zakres i warunki przebudowy odcinka drogi
publicznej o kategorii drogi gminnej - ul. Panoramy Slezanskiej, w celu zapewnienia docelowej obstugi
komunikacyjnej inwestycji. Docelowy uktad drogowy przedstawiajacy powiazanie komunikacji wewnetrznej z
komunikacja zewnetrzna zostat, w oparciu o0 w/w umowe, naniesiony schematycznie na rysunek zagospodarowania
terenu oraz bardziej szczegdtowo na rysunek pn.: uktad drogowy wg umowy z dnia 13.12.2022, rysunek nr PZT 15.

Nadto nalezy zauwazy¢, ze w obowigzujacym stanie prawnym, zgodnie z art. 34 ust 3 ustawy - Prawo
budowlane, nie jest wymagane dotaczenie do dokumentacji projektowej oéwiadczenia wlasciwego zarzadcy drogi
gminnej o mozliwosci potaczenia dziatki z ta droga, zgodnie z przepisami o drogach publicznych. Nowelizacja ustawy
- Prawo budowlane, ktéra weszta w zycie dnia 28 czerwca 2015r. (Dz.U.2015.443) zniosta ten obowigzek. W tej
sytuacji organ administracji - architektonicznej nie ma podstaw do weryfikacji przedtozonych projektéw w tym
zakresie.

Ponadto, odnoszac si¢ do art. 35 ust 1 ustawy - Prawo budowlane, stwierdzono zgodno$¢ przediozonych
projektow z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego uchwata Rady
Miejskiej w Sobétce nr XII/109/11 z dnia 30 wrzeénia 2011 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Sobdtka, zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Sobétce: nr XVII/139/16 z dnia 26 lutego
2016 r. oraz nr XLIX/385/18 z dnia 26 wrze$nia 2018 r., jak réwniez nie stwierdzono naruszen w zakresie przepiséw
techniczno - budowlanych. Projektowane budynki spetniaja wymagania w zakresie ich usytuowania opisane w § 12
ust. 1 pkt 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz.U.2022.1225 ze zm., dalej jako rozporzadzenie; jak
rowniez w zakresie naturalnego oswietlenia pomieszczen opisane w § 13 rozporzadzenia, odpowiedniego
oswietlenia dziennego oraz minimalnego czasu nastonecznienia: opisane w § 57 i w § 60 rozporzadzenia, lokalizacji i
parametrow stanowisk postojowych (§ 19, § 20 i § 21 rozporzadzenia), lokalizacji miejsc na pojemniki do
gromadzenia odpadéw statych (§ 22 i § 23 rozporzadzenia), parametréow doj$c i dojazdéw do budynkéw (§ 14, § 15
§ 16 rozporzadzenia), uzbrojenia technicznego dziatki i odprowadzenia wod powierzchniowych (§ 26, § 28, § 29
rozporzadzenia), wymaganej powierzchni terenu biologicznie czynnego (§ 39 rozporzadzenia), wymagan
dotyczacych placow zabaw i miejsc rekreacyjnych (§ 40 rozporzadzenia), warunkow potozenia drzwi wejsciowych i
warunkéw technicznych wejs¢ (§ 61 i § 62 rozporzadzenia), elektrycznego oéwietlenia zewnetrznego (§ 64
rozporzadzenia), warunkoéw dojazdu do garazy i szeroko$ci drogi manewrowej (§ 103 i § 104 rozporzadzenia),
instalacji telekomunikacyjnej (§ 192e rozporzadzenia) oraz usytuowania projektowanych budynkéw z uwagi na
bezpieczenstwo pozarowe (§ 271 - § 273 rozporzadzenia) i oszczedno$ci energii i izolacyjnosci cieplnej (§ 3281 § 329
rozporzadzenia).

W dalszej kolejnosci nalezy stwierdzi¢, ze przedioZzone projekty zostaly bez uwag uzgodnione z wiasciwym
rzeczoznawca do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych.

W dokumentacji projektowej znajduja sie o$wiadczenia: projektanta o sporzadzeniu projektu
zagospodarowania terenu zgodnie z obowiazujacymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej oraz projektanta i
projektanta sprawdzajacego o sporzadzeniu projektu architektoniczno - budowlanego zgodnie z obowigzujacymi
przepisami i zasadami wiedzy techniczne;.

Tutejszy organ nie stwierdzit réwniez naruszen w zakresie kompletno$ci przedtozonych projektéw w zakresie
wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

Planowane przedsiewziecie, biorac pod uwage przepisy Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10.09.2019 r.,
Dz.U.2019.1839 t. j. ze zm., w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, jako drugi etap
inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez tego samego inwestora na tej samej nieruchomoéci gruntowej, zalicza
sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko. Inwestor dolaczyt w ramach uzupelnienia
wniosku o pozwolenie na budowe ostateczna decyzje Burmistrza Miasta i Gminy Sobdtka nr 4/2023 z dnia
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30.10.20Z3 r. - o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia, jak réwniez przedstawit w
projekcie szczegbtowe zestawienie wykazujagce zgodno$¢ planowanej inwestycji z ustaleniami w/w decyzji.

Po przeanalizowaniu cato$ci dokumentacji stwierdzono réwniez, iz przedtozone projekty zostaty opracowane
oraz sprawdzone przez osoby posiadajgce wymagane uprawnienia budowlane i legitymujgce sie aktualnymi na dzien
opracowania projektéw zadwiadczeniami o wpisie na liste cztonkow wiasciwej izby samorzadu zawodowego. Fakt
ten wynika ze znajdujgcych sig w materiale dowodowym decyzji 0 nadaniu uprawnieni oraz zaswiadczen wlasciwej
izby samorzadu zawodowego.

W przeprowadzonym postgpowaniu stwierdzono, iz wniosek inwestora wraz z projektami spetnia warunki
okredlone wart. 32 ust 1 i ust 4 oraz art. 33 ust 2 ustawy - Prawo budowlane.

W zwigzku z powyzszym, w razie spetnienia wymagan okreslonych w art. 32 ust 1 oraz w art. 32 ust. 4, organ
administracji architektoniczno - budowlanej nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Uwzgledniajac powyzsze, na podstawie art. 28 ust. 1a) oraz art. 34 ust. 4 tej ustawy, orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

0d decyzji przystuguje odwotanie do Wojewody Dolno$laskiego za posrednictwem organu, ktéry wydat
niniejszg decyzje, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Jednoczesnie, zgodnie z art. 127a kpa, przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia
Organowi; admmlstracn publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze
stron postepowamaf decyZJa staje sie ostateczna i prawomocna.

[pneczec uqug}a] N (pieczgc imienna i podpis os,qby;upow-az'hioﬁéj do wydaniadecyzji)

ADNOTACJA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWE]
Na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej - inwestycja nie podlega optacie skarbowej.

Zalaczniki: Projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno - budowlany - stanowiacy integralna czesé
niniejszej decyzji

Otrzvmuja (inwestor i pozostale strony postepowania):

1. inwestor - Sanbet Fabryka Betonu Wiestawa, Stefan Piotrowscy sp. j. do rak pelnomocnika, ktérym jest Pan
Jacek Dobrzanski - wraz z 1 egz. zatwierdzonego projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno - budowlanego

2. pozostate strony postepowania wg rozdzielnika

Do wiadomoéci:

1. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Powiecie Wroctawskim w/m wraz z 1 egz. zatwierdzonego
projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno - budowlanego

2. Burmistrz Miasta i Gminy Sobétka, ul. Rynek 1, 55-050 Sobétka

3. Dyrektor Zarzadu Zlewni w Legnicy Parnistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polski, ul. M. Rataja 32, 59-
220 Legnica

4. Wydz. AiB w/m wraz z 1 egz. zatwierdzonego projektu architektoniczno - budowlanego

Sprawe prowadzi: Bartlomiej Weryriski, tel. (71) 722-17-24
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