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DECYZJA NR 662/2025

— Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. Poz. 418) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 z pozn.zm.),
PO rozpatrzeniu wniosku o pozwolenije na budowe z dnia 05-06-2024 r.

zatwierdzam projekt Zagospodarowania dziatki lub tereny
oraz projekt architektoniczno-budowlany i udzielam pozwolenia na budowe

dla:

Wyszkowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. o.
ul. Kemunalna 1, 07-200 Wyszkow

obejmujgce:

budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z niezbedna infrastruktura techniczng
oraz zagospodarowaniem terenu, na dzialce ew. nr 4401/12, 4400/14, 4400/13, 4396/23 w obrebie
0001 Wyszkdw, gmina Wyszkow.

Autorzy projektu:

mgr inz. arch. Grzegorz Michalski — uprawnienia budowlane nr ew. MA/040/18 do projektowania
specjalnosci architektonicznej bez ograniczen, wpisany na liste cztonkow Mazowieckigj Okregowej Izby
Architektow RP nr ew. MA-3072

mgr inz. Karol Peptowski — uprawnienia budowlane nr ew. MAZ/0379/PWBKb/16 do projektowania
specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, wpisany na liste czionkéw Mazowieckigj Okregowej Izby
Inzynieréw Budownictwa nr ew. MAZ/BO/0510/16

mgr inz. Piotr Slesicki — uprawnienia budowlane nr ew. MAZ/0405/PWBS/16 do projektowania
bez ograniczen w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych,
wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych j kanalizacyjnych, wpisany na liste cztonkow Mazowieckiej
Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa nr ew. MAZ/IS/0055/17

inz. Bogdan Sadowski — uprawnienia budowlane nr ew. UAN 7342/Cie-5/98 do projektowania
bez ograniczen w specjalnoéci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzgdzen elektrycznych
i elektroenergetycznych, wpisany na liste czionkow Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynieréw
Budownictwa nr ew. MAZ/IE/3923/02

Sprawdzajgcy projekt:

mgr inz. arch. Jacek Jaskowiec — uprawnienia budowlane nr ew. Cie-76/91 do projektowania
specjalnosci architektonicznej wszelkich obiektéw budowlanych, wpisany na liste czlonkéw
Mazowieckie; Okregowej Izby Architektéw RP nr ew. MA-0299

mgr inz. Adrian Wronski — uprawnienia budowlane nr ew. MAZ/0335/PWBKb/23 do projektowania
bez ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, wpisany na liste cztonkow Mazowieckiej
Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa nr ew. MAZ/BO/0469/23

mgr inz. Michat Olszewski — uprawnienia budowlane nr ew. MAZ/0430/PWBS/23 do projektowania
bez ograniczenn w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych,
wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i kanalizacyjnych, wpisany na liste cztonkow Mazowieckiegj
Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa nr ew, MAZ/1S/0120/24

mgr inz. Jarostaw Klejment — uprawnienia budowlane nr ew. MAZ/0269/PWBE/15 do projektowania
bez ograniczeri w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych
i elektroenergetycznych, wpisany na liste czlonkow Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynierow

Budownictwa nr ew. MAZ/IE/0337/15

Administratorem danych osobowych jest Starosta Powiatu Wyszkowskiego. Przetwarzamy Panstwa dane osobowe wylgcznie w
celu wykonania zadan Administratora, ktore wynikajg z przepisow prawa oraz zadan realizowanych w interesie publicznym. Mayq
Panstwo prawo dostepu do tresci swoich danych oraz prawo ich sprostowania, usuniecia, ograniczenia przetwarzania,
przenoszenia i wniesienia sprzeciwu. Wigcej informacji znajdg Parstwo na stronie www.powiat-wyszkowski.pl w zaktadce
wsparcie mieszkancow.
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z zachowaniem nastepujgcych warunkow:
1) Szczegolne warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robot budowlanych;

a) zgodnie z projektem budowlanym i informacja BIOZ,

b) w trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzglednic
ochrone $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrong gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkow wodnych; przy prowadzeniu prac budowlanych
dopuszcza sie wykorzystywanie | przeksztaicanie elementow przyrodniczych wylgcznie
w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja konkretnej inwestycji; jezeli
ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podejmowac dziatania majace
na celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, w szczegolnosci przez kompensacje przyrodnicza.

2) Czas uzytkowania tymczasowych obiektéw budowlanych;

a) obiekty przeznaczone do czasowego uzytkowania w trakcie realizacji robét budowlanych,
potozone na terenie budowy oraz ustawione barakowozy uzywane przy wykonywaniu robot
budowlanych nalezy rozebrac przed oddaniem obiektu do uzytkowania.

3) Terminy rozbiorki;

a) istniejacych obiektow budowlanych nieprzewidzianych do dalszego uzytkowania — dwie
budowle (oznaczone na projekcie wyburzen i w legendzie konturem zakropkowanym
na rozowo) oraz fragment sieci wodociggowej zaznaczonej w czgsci graficznej projektu
zagospodarowania terenu - kolidujgcych z projektowang budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu
przed rozpoczeciem budowy,

4) Szczegltowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie:
a) zapewni¢ objecie kierownictwa budowy (rozbiérki) lub okreslonych robét budowlanych
przez osobe posiadajgca uprawnienia budowlane w odpowiednie] specjalnosci,
b) zapewnic ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego ~ okreslonej specjalnosci
na podstawie § 2 ust. 1 pkt 1 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001
r. (Dz. U. Nr 138, poz. 1554),
Wynikajacych z art. 36 ust. 1 pkt 1-4, art. 42 ust. 2 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

UZASADNIENIE

Inwestor do wniosku o pozwolenie na budowe dotaczyt dokumenty wymagane przepisami art. 33

ust. 2 Prawa budowlanego:

1) trzy egzemplarze projektu zagospodarowania terenu oraz projekiu architektoniczno-budowlanego
wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami, ktorych obowiazek
dotgczenia wynika z przepisow odrebnych ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnien, pozwolen
i innych dokumentow;

2) o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,

Organ ocenit wymogi formalne wniosku, nie znaleziono podstaw do zastosowania art. 64 § 2 Kodeksu

postepowania ad ministracyjnego.

Organ ocenit réwniez obszar oddziatywania przedmiotowe] inwestycji celem ustalenia kregu stron

postepowania administracyjnego. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego stwierdzono,

ze w sprawie zastosowanie moga mie¢ przepisy § 12, § 13, § 19, § 40, §57,§60,§ 271 Rozporzadzenia

Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Analiza projektu zagospodarowania terenu i projektu

architektoniczno-budowlanego wykazata, ze dziatki sgsiednie nr ew.: 4411/4, 441 1/14, 441113, 4411/2,

441111 w Wyszkowie znajdujg si¢ W obszarze oddziatywania projektowanej inwestycji, zatem ich

wiascicielom, uzytkownikom wieczystym lub zarzadcom przystuguje przymiot strony w postepowaniu o

wydanie pozwolenia na budowe dla ww. przedsiewziecia budowlanego. W ocenie organu ,wiasciciel

(uzytkownik wieczysty, zarzadca) dziatki znajdujacej si¢ w obszarze oddzialywania inwestycji winien

mie¢ bowiem mozliwosé sprawdzenia, czy faktycznie ograniczenia zwigzane z zagospodarowaniem

i zabudowa dziatki zostang zachowane i nie zostang naruszone (NSA m.in. w wyrokach z dnia 28 lipca

2015 1. 1| OSK 3089/13, z dnia 1 marca 2012 r. Il OSK 2012, z dnia 16 wrzesnia 2015 r. 11 OSK 871/15”).



Zawiadomieniem z dnia 21-07-2025 r. po ustaleniu stron postepowania
W rozumieniu art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego tutejszy organ administracji architektoniczno-
budowlanej wszczat postepowanie administracyjne w sprawie wydania pozwolenia na budowe
powiadamiajgc strony, celem Zapoznania sie z aktami Sprawy oraz zgtaszania ewentualnych uwag
| zastrzezen. W trakcie postepowania poprzedzajgcego wydanie niniejsze] decyzji, strony skorzystaty
Z przystugujgcego im prawa, Zzapoznajgc sie z dokumentacjg projektowa w dniu 29-07-2025 r.
(Pan  Jerzy Czyz). Pozostale strony nie skorzystaly =z przystugujgcego im prawa
i nie zapoznaly sie z projektem. Strony nie wniosty uwag.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe
lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno—budowlanego organ administracji architektoniczno—budowlanej sprawdzit:

1) zgodnosé projektu Zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno—budowlanego

z

a) ustaleniamj 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 srodowiska, w szczegolnosci okreslonymi w decyzji o $rodowiskowych

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 spoleczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko:
2) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi;
3) kompletnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego, w tym dotaczenie:

a) kopii zaswiadczenia, o ktorym mowa w art 12 ust. 7, dotyczgcego projektanta i projektanta

sprawdzajgcego,

b) oswiadczen, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt9i10;

4) posiadanie przez projektanta | projektanta sprawdzajgcego odpowiednich uprawnien budowlanych
na podstawie:

a) kopii dokumentow, o ktoérych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 1 - w przypadku uprawnieri niewpisanych

do centralnego rejestru oséb posiadajacych uprawnienia budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze oséb posiadajgcych uprawnienia budowlane - w przypadku

uprawnien wpisanych do tego rejestru;
5) przynaleznosé projektanta i projektanta sprawdzajgcego do wiasciwej izby samorzadu zawodowego
na podstawie:

a) zaswiadczenia, o ktérym mowa w art 12 ust. 7 - w przypadku osob niewpisanych

do centralnego rejestru osob posiadajgcych uprawnienia budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze osob posiadajgcych uprawnienia budowlane - w przypadku os6b

wpisanych do tego rejestru.

W przedtozonej dokumentacji stwierdzono nieprawidtowosci, wskutek Czego postanowieniem z dnia
21-08-2025 r. natozono obowigzek ich usunigcia w terminie 30 dni od daty ofrzymania. Inwestor w dniu
17-09-2025 r. zlozyt trzy egzemplarze projektu zagospodarowania terenu, projektu architektoniczno-
budowlanego, opinii, uzgodnien, pozwolen i innych dokumentéw oraz pismo z wyjasnieniem
poszczegolnych kwestii wynikajgcych z postanowienia z zachowaniem terminu. W dniu 25-09-2025 r.
inwestor ztozyt korekte wniosku i oéwiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane. Organ ponownie sprawdzit uzupetniony projekt zagospodarowania terenu i projekt
architektoniczno-budowalny zgodnie z wymogami art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego. Uwzgledniajac
zebrane materiaty w przedtozonym projekcie budowlanym nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Organ doglebnie przeanalizowat projekt w zakresie wskazanym w ustawie Prawo budowlane,
przepisach innych ustaw oraz przepisow odrgbnych. Postepowanie przeprowadzit zgodnie
z Kodeksem postepowania administracyjnego.



Art. 77 § 1 Kpa, nakfada na organ obowigzek wyczerpujgcego zebrania i rozpatrzenia calego materiatu
dowodowego, za$ art. 80 Kpa, zgodnie z ktérym caly materiat dowodowy powinien by¢ podstawag
dokonywanej przez organ oceny. W mys$| natomiast zasady ustalonej w art. 8 Kpa, organ administracji
zobowiazany jest przy tym prowadzi¢ postepowanie w sposob budzgcy zaufanie jego uczestnikoéw do
wiadzy publicznej, co wyraza sie réwniez m.in. w podejmowaniu czynnoéci zmierzajgcych do dokonania
wyczerpujgcej oceny. Powyzsze normy postepowania spaja jako podstawowa zasada procedury
administracyjnej okreélona w art. 6 Kpa zasada legalizmu (praworzgdnosci). Statuuje ona obowigzek
dziatania organéw administracji publicznej na podstawie przepisow prawa. Tym samym oznacza nakaz
scistego przestrzegania przez organ swoich kompetenciji oraz respektowania wszelkich norm prawnych
zwiazanych z realizacjg tych kompetencji, zaréwno w aspekcie materialnoprawnym, procesowym,
jak i ustrojowym.

Zgodnie z art. 28 ust 1 ustawy Prawo budowlane, roboty budowlane mozna rozpoczg¢ jedynie

na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe. Pozwolenie na budowe, zgodnie z art. 3 pkt 12

ww. ustawy, stanowi decyzje administracyjng zezwalajgcg na rozpoczecie i prowadzenie budowy

lub wykonywanie robo6t budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego.

Stosownie do tresci art. 32 ust. 4 ustawy Prawo budowlane, pozwolenie na budowe moze by wydane

wytacznie temu, kto:

1. zlozyt wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

2. zlozyt wniosek w tej sprawie w okresie waznosci pozwolen, o ktorych 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 2020 r. poz. 2135 oraz z 2021
r. poz. 2341 1718), jezeli sg one wymagane;

3. zilozyt oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnoéci karnej, o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane.

Natomiast przepis art. 35 ustawy Prawo budowlane, zacytowany powyzej, wskazuje, jakich niezbgdnych

czynnosci i sprawdzen powinien dokona¢ organ administracji przed wydaniem decyzji o pozwoleniu

na budowe.

Na podstawie ww. przepisow w sprawie dokonano nastepujacych ustalen i sprawdzen:

Obowigzkiem organu, w procesie zmierzajacym do zatwierdzenia projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego 1 udzielenia pozwolenia na budowe,
jest zbadanie zgodnosci ztozonego projektu z ustaleniami planu miejscowego, a w przypadku jego
braku z decyzjg o warunkach zabudowy.

Organ ustalit, iz dziatki nr ew. nr 4401/12, 4400/14, 4400/13, 4396/23 w obrebie ewidencyjnym obreb
0001 Wyszkéw, gmina Wyszkow sg objete zakresem obowigzywania uchwaly LXVI/738/24 Rady
Miejskiej w Wyszkowie z dnia 15.02.2024 r. opublikowanej w Dz. U. Woj. Maz. z dnia 11.04.2024 r. poz.
4194 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa
dla wybranych dziatek potozonych przy ulicach tgcznej i Serwerowej — etap |.

Wedtug zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego projektowany budynek
mieszkalny wielorodzinny z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu
usytutowany zostat na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne] oznaczonym w miejscowym
planie symbolem 1MW.

Przedtozony projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany spetniajg wymogi
okreslone w przywotanych miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w zakresie
przeznaczenia, zagospodarowania i ksztattowania zabudowy dla projektowanej inwestycji oraz ustalen
dotyczacych zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest zrodtem
prawa miejscowego, a jego ustalenia majg moc przepiséw powszechnie obowigzujgcych. Zaréwno
orzecznictwo sadowo-administracyjne, jak i doktryna sz zgodne, ze organy administracji
architektoniczno-budowlanej sg zwigzane ustaleniami planu. W wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 18 [utego 2020 r., sygn. akt: 1l SA/Wr 333/19 stwierdzono:
-Miejscowy plan i inne akty prawa miejscowego zawierajg ustalenia wigzgce na obszarze, na ktorym



obowigzujg tak dtugo, dopoki nie zostanie stwierdzona ich niewaznos¢, badz nie zostang uchylone.
Postanowienia tych aktow wigzg nie tylko wiascicieli nieruchomoséci gruntowych potozonych na ich
obszarze, ale i organy gminy oraz inne organy panstwa, we wiasciwosci ktorych pozostaje
wypowiadanie si¢ w kwestii praw i obowigzkéw wiasciciela nieruchomosci, na podstawie przepiséw
odrebnych.

Badajgc zgodnos¢ projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-budowlanego
z wymaganiami ochrony $rodowiska, organ ustalit, ze dla zamierzenie inwestycyjne obejmujace
powierzchnig zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z towarzyszgcg jej infrastrukturg w obrebie
0001 Wyszkéw, gmina Wyszkow, nie zalicza sie do przedsiewzig¢ wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 55
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwziec mogacych znaczgco
oddziatywac¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839), tym samym przedmiotowa inwestycja nie
zalicza sig do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac, dla ktorych obowiazek
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko moze byé wymagany.

Zgodnie z art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz., 1112) uzyskanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach jest wymagane dla planowanych:

1) przedsigwzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko;
2) przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Dla wyzej wymienionego zamierzenia budowlanego organ nie moze wymagac przediozenia

decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.
Analiza organu obejmowata réwniez sprawdzenie zgodno$c projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi. Zgodnie z art. 7 Prawa budowlanego,
przez przepisy techniczno-budowlane nalezy w szczegélnosci rozumied Rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z poézn. zm.). Sprawdzenie wykazato,
ze projektowana inwestycja speinia warunki stawiane przytoczonym rozporzadzeniem w zakresie
usytuowania budynkow, dojscia i dojazdow, parkingéw dla samochodow, miejsca gromadzenia
odpadow stalych oraz uzbrojenia technicznego dziatki i odprowadzenia woéd powierzchniowych.
Szczegotowo sprawdzono réwniez sporzgdzong przedtozong analize przestaniania i zacienienie a takze
wnioski w niej zawarte.

W swietle aktualnych przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, obiekty
budowlane nalezy projektowac i budowa¢ w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych zapewniajgc niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzytecznosci publicznej
i mieszkaniowej budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, o kitérych mowa
w art. 1 Konwencji o prawach os6éb niepefnosprawnych, sporzgdzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia
2006 1. (Dz. U. z 2012 r., poz. 1169 oraz z 2018 r., poz. 1217), w tym osoby starsze. W ocenie organu
projekt architektoniczno-budowlany obejmujgcy budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu, na dzialce ew. nr 4396/23,
4400/8, 4401/4 w obrebie 0001 Wyszkow, gmina Wyszkéw zostat sporzgdzony w sposob zapewniajgcy
niezbedne warunki do korzystania przez osoby niepetnosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwengcji
o prawach os6b niepetnosprawnych, sporzadzony w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r.
(Dz. U.z2012r., poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217), w tym osoby starsze.

Organ przeanalizowat rowniez zgodno$¢ projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno-budowalnego z przepisami przeciwpozarowymi, w tym w szczegélnosci z § 271.
Oceniono ze, projektowana inwestycja spelnia warunki zabezpieczenia przeciwpozarowego.
Dla projektowanego budynku woda do celéw przeciwpozarowych do zewnetrznego gaszenia pozaru
wynosi 10 dm¥s i jest zapewniona z zewnetrznych dwoch hydrantéw przeciwpozarowych DN 80
zasilanych z miejskiej przeciwpozarowej sieci wodociggowej. Dla budynku nie jest wymagane
doprowadzenie drogi pozarowej. Organ ocenit, iz powyzsze ustalenia projektanta sg zgodne
z wymaganiami okreslonymi w rozporzgdzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z 24.07.2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych.



Ponadto projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany jest zgodny
z przepisami, w tym z techniczno-budowlanymi w szczegdélnosci z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z pdzn. zm.). Przediozony projekt
zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany odpowiada zakresowi wniosku
0 pozwolenie na budowe, jest kompletny pod wzgledem celu ktéremu ma sluzyé, zawiera wymagane
prawem opinie, uzgodnienia, pozwolenia i sprawdzenia oraz informacje dotyczacg bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia, o ktorej mowa w art. 20 ust. 1 pkt 1b Prawa budowlanege, zostat wykonany zgodnie
z art. 34 ustawy Prawo budowlane oraz zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11
wrzeénia 2020 r. w sprawie szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz.
1679).

Ponadtoe wyjasnic nalezy, iz za sporzadzenie projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno-budowalnego zgodnie z przepisami prawa w zakresie rozwigzan architektonicznych
i konstrukeyjnych odpowiada projektant, co potwierdza w swoim oswiadczeniu, o ktorym mowa
w art. 34 ust. 3 pkt 3d Prawa budowlanego, natomiast na organie architektoniczno-budowlanym
spoczywa obowigzek sprawdzenia projektu zgodnie z wytycznymi przedstawionymi w art. 35 Prawa
budowlanego. Przedmiotowe o$wiadczenie znajduje si¢ w projekcie budowlanym i zostato podpisane
przez projektantow odpowiedzialnych za jego sporzadzenie.

Na podstawie art. 35 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego, ,przed wydaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projekiu zagospodarowania dziatki lub terenu
oraz projektu architekioniczno-budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej
sprawdza, wykonanie - w przypadku obowigzku sprawdzenia projektu, o ktérym mowa w art. 20 ust. 2,
takze sprawdzenie projektu - przez osobe posiadajgcga wymagane uprawnienia budowlane
i legitymujgca sie aktualnym na dzien opracowania projektu - lub jego sprawdzenia - zaswiadczeniem,
o ktérym mowa w art. 12 ust. 7.

Opracowanie projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-budowlanego
przedmiotowej inwestycji przez osoby posiadajgce stosowne uprawnienia budowlane, bedgce
cztonkami wiasciwej izby samorzadu zawodowego w istocie stanowi dla organu oraz powinno stanowié
dla stron postepowania gwarancje wiasciwego jego wykonania zgodnego z przepisami prawa. W tym
celu osoby biorgee udziat w opracowaniu projektu budowlanego w trybie art. 34 ust. 3d pkt 3 Prawa
budowlanego ,Do projekiu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu architektoniczno-
budowlanego oraz projektu technicznego dofgcza sie oswiadczenie projektanta o sporzgdzeniu projektu
zgodnie z chowigzujgcymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej.”. Natomiast zgodnie z art. 5 ust 1
»Obiekt budowlany jako calos¢ oraz jego poszczegoine czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami
budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowacd i budowacd
w sposob okresfony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajgc spetnienie podstawowych wymagar dotyczgcych obiektéw budowianych (...)
dotyczgcych: nosnosci i statecznosci konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, higieny, zdrowia
i Srodowiska, bezpieczeristwa uzytkowania i doslepnosci obiektéw, (..) zréwnowazonego
wykorzystania zasobow naturalnych.

Wskutek powyzszych sprawdzen organ stwierdza, ze projekt zagospodarowania terenu i projekt
architektoniczno-budowlany obejmujgcy budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z niezbedng
infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem terenu na dzialce ew. nr 4401/12, 4400/14, 4400/13,
4396/23 w obrebie 0001 Wyszkéw, gmina Wyszkow, zostat sporzadzony i sprawdzony przez osoby
posiadajgce wymagane uprawnienia budowlane, ktére w czasie wykonania ww. projekt
zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany byly cztonkami wiaéciwej izby
samorzgdu zawodowego. Jednoczesnie projektanci i sprawdzajgcy zlozyli o$wiadczenia o zgodnosci
projektu z obowigzujgcymi normami i przepisami oraz zasadami wiedzy techniczne;j.

Organ | instancji rozpoznajgc wniosek inwestora o wydanie pozwolenia na budowe uwzglednit
konstytucyjny obowigzek réwnego traktowania stron i ochrony wiasnosci, wywazajac interesy stron tak,
aby inwestycja realizowana byta w sposéb nie naruszajgcy uzasadnionych intereséw wiascicieli dziatek
sgsiednich, ale z zachowaniem uprawnien inwestora. Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 6 Prawa budowlanego
obiekt budowlany nalezy projektowa¢ i budowa¢ w sposéb zapewniajacy ochrone uzasadnionych
interesow osob trzecich. Nie wszystkie jednakze interesy osob trzecich podlegajg ochronie; chronione



$g wylgcznie interesy prawne, a nie sg chronione interesy jedynie faktyczne. Wyznacznikiem zakresu,
w jakim wydajgcy decyzje organ ma obowigzek chroni¢ uprawnienia oséb trzecich, sg przepisy prawa
materialnego. Naruszenie interesu prawnego rozumiane jest jako naruszenie konkretnych norm prawa
materialnego, obowigzujgcych w procesie inwestycyjnym (por. wyrok NSA z dnia 7 lipca 1999 r., sygn.
akt: IV | SA 1492/98). Stwierdzic nalezy, iz w zasadzie kazda inwestycja powoduje ucigzliwosci
i utrudnienia dla najblizszych sasiadéw. Jednakze, gdy w sprawie uzyskano wszelkie wymagane
prawem uzgodnienia i opinie, to nie mozna stawiaé skutecznego zarzutu, iz wydana decyzja
0 zatwierdzeniu projektu i udzieleniu pozwolenia budowlanego jest niezgodna z prawem. Strona winna
mie¢ na wzgledzie, ze decyzja o pozwoleniu na budowe nie ma charakteru uznaniowego.

Poniewaz inwestor przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe spemit wszelkie
wymagania okreslone w przepisach Prawa budowlanego, w szczegolnosci: ziozyt o$wiadczenie,
pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane oraz spetnit wymogi okreslone w art. 35 ust. 1, organ nie miat podstaw do wydania decyz;i
0 odmowie zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-budowlanego
I udzielenia pozwolenia na budowe. Biorac powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentencji.

Od decyzji przystuguje odwotanie do Wojewody Mazowieckiego za posrednictwem organu, ktory wydat
niniejszg decyzje, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu terminu
do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwolania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publiczne;
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Jezeli decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisow
postgpowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej rozstrzygniecie,
na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwotaniu, organ odwotawczy przeprowadza
postgpowanie wyjasniajgce w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

ADNOTACJA DOTYCZACA OPLATY SKARBOWEJ:

Nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 2 ust. 1, pkt. 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o
optacie skarbowej. (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111 z p62n. zm.).

o)

Otrzymuia (strony postepowania):
1) Wyszkowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. o+projekt budowlany,
2) Agnieszka Czyz,

3) Jerzy Czyz,

o g CiSKOWSki' ; Ninigjsza decyzja stata sig

5) Mateusz Ciskowski, 000, 200

6) Marek Dudek ostateczna w dniu W WL s m
7) ala + 1 egz. projektu budowlanego. Wyszkéw, dnia .40, 056

Do wiadomosci:

1) Burmistrz Wyszkowa,

2) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Wyszkowie + projekt budowlany, -
3) Urzad Miejski w Wyszkowie — Wydziat Podatkéw i Optat Lokalnych, Starszy Inspek

1s. architektonigzno-budowlanych
Sprawe prowadzi; ,\
Inspektor Julita Michalska, Wydziat Architektoniczno-Budowlany Marts Kre ; -~

pokdj nr 16, budownictwo@powiat-wyszkowski.pl
informacje w sprawie mozna uzyskaé od pn.-pt. w godz. 14:00-16:00 pod nr tel. 29 743 59 09



Informacja o niniejszej decyzji oraz o mozliwo$ci zapoznania sig¢ z dokumentacjg sprawy, w tym z uzgodnieniem regionalnege
dyrektora ochrony érodowiska i opinig inspektora sanitarnego, podlega podaniu do publiczne] wiadomosci zgodnie
z art. 95 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z péZn. zm)",

Informacja © niniejszej decyzji i o mozliwosciach zapoznania sie z jej trescia oraz z dokumentacjg sprawy podlega podaniu
do publicznej wiadomosci zgodnie z art. 72 ust. 6 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko?.

Pouczenie:

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 418)

Art. 41. Rozpoczecie budowy; zawiadomienie o terminie; prace przygotowawcze

1. Rozpoczecie budowy nastepuje z chwilg podjecia prac przygotowawczych na terenie budowy.

2. Inwestor jest obowigzany zawiadomi¢ organ nadzoru budowlanego oraz projektanta sprawujacego nadzor nad zgodno$cig
realizacji budowy z projektem o zamierzonym terminie rozpoczecia robét budowlanych, dla ktérych wymagane jest uzyskanie
decyzji 0 pozwoleniu na budowe, dokonanie zgtoszenia budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-4, lub dokonanie
zgloszenia instalowania, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d.

3. Do zawiadomienia organu nadzoru budowlanego o zamierzonym terminie rozpoczecia robdt budowlanych inwestor dotgcza:
1) informacje wskazujgca imiona i nazwiska oséb, ktére bedg sprawowac funkcie:

a) kierownika budowy - w przypadku robét budowlanych wymagajgcych ustanowienia kierownika budowy,
b} inspektora nadzoru inwestorskiego - jezeli zostat on ustanowiony

— oraz w odniesieniu do tych oséb dotacza kopie zaswiadczen, o ktorych mowa w art. 12 ust. 7, wraz z kopiami decyzji
o nadaniu uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci;

2) oswiadczenie lub kopie oéwiadczenia projektanta i projektanta sprawdzajgcego o sporzgdzeniu projektu technicznego,
dotyczacege zamierzenia budowlanege zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, zasadami wiedzy technicznej,
projektem zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno-budewlanym oraz rozstrzygnieciami
dotyczacymi zamierzenia budowlanego.

Art. 54. Przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego, na ktérego wzniesienie jest wymagane pozwolenie na

budowe lub zgloszenie — zawiadomienie organu o zakoriczeniu budowy

1. Do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowe ktérego wymagana jest decyzja o pozwoleniu na budowe albo zgloszenie
budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-2, mozna przystapi¢, z zastrzezeniem art. 55i art. 57, po zawiadomieniu organu
nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia doreczenia zawiadomienia,
nie zgtosi sprzeciwu w drodze decyzji.

Art. 55. Przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego, na ktérego wzniesienie jest wymagane pozwolenie

na budowe — decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie

1. Przed przystgpieniem do uzytkowania obiektu budowlanego nalezy uzyska¢ decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli:
1) na budowe obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do kategorii - o ktdrych

mowa w zatgczniku do ustawy: V, IX-XVI; XVII - z wyjatkiem warsztatéw rzemiesiniczych, stacji obstugi pojazdéw, myjni
samochodowych i garazy do pieciu stanowisk wigcznie; XVIII - z wyjgtkiem obiektéw magazynowych: budynki
skiadowe, chiodnie, hangary i wiaty, a takze budynkéw kolejowych: nastawnie, podstacje trakcyjne, lokomotywownie,
wagonownie, straznice przejazdowe i myjnie taboru kolejowego; XX; XXl - z wyjatkiem placéw sktadowych,
postojowych i parkingow; XXIV - z wyjgtkiern stawow rybnych; XXVII - z wyjatkiem jazdw, walow przeciwpowodziowych,
opasek i ostrog brzegowych oraz rowéw melioracyjnych; XXVII-XXX.

2) zachodzg okolicznosci, o ktérych mowa w art. 49 ust. 5 (naktada sie obowigzek uzyskania decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie) albo art. 51 ust. 4;

3) przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastapi¢ przed wykenaniem wszystkich rob6t budowlanych.

2. Decyzja, ¢ ktérej mowa pkt 3, moze obejmowac:

1)  obiekt budowlany lub jego czesc;

2) niektdre z obiektéw budowlanych objetych jedng decyzjg o pozwoleniu na budowe lub zgloszeniem budowy, o kidrym
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 11 2.

3. Decyzja, o ktorej mowa w pkt 3, moze by¢ wydana, jezeli oddawane do uzytkowania obiekty budowlane lub ich czesci moga
sameodzielnie funkcjonowac zgodnie z przeznaczeniem.

4. Inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakoriczeniu budowy moze wystapié z wnioskiem o wydanie decyzi
o pozwoleniu na uzytkowanie.

Art. 59. Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego

1. Organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego
po przeprowadzeniu obowigzkowej kontroli., ¢ ktérej mowa w art. 59a.

Whiosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie organu nadzoru budowlanego do przeprowadzenia

obowigzkowej kontroli, o ktérej mowa w art. 59a. (zob. art. 57 ust. 6).

? Dotyczy decyzji wydanych w toku postepowania, w ramach ktérego przeprowadzono ponowna ocene oddziatywania

na srodowisko.

2 Dotyczy przedsiewzigé mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko.



