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Pan
Eugeniusz Pryczkowski
Radny Powiatu kartuskiego

W odpowiedzi na interpelacj¢ zlozong podczas V sesji Rady Powiatu dot. dziatan
deweloperéw w Baninie, gminie Zukowo w zwigzku z toczacym si¢ postepowaniem wyjasniam,
ze obecnie w Wydziale Budownictwa Starostwa Powiatowego w Kartuzach toczy si¢ postepowanie
administracyjne dot. zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania decyzji dla inwestycji
polegajacej na budowie czterdziestu czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie bliZniaczej wraz z instalacjami wodna, elektryczna, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji
deszczowej wraz z czterdziestoma czterema zbiornikami na wody opadowe na dziatkach nr 617, 618,
619, 620, 621, 622, 623, 624, 625, 626, 629, 630, 631, 632, 633, 634, 635, 636, 637, 638, 639, 640,
641, 642, 643, 644, 645, 646, 647, 648, 649, 650, 651, 652, 653, 654, 655, 656, 659, 660, 661, 662,
663, 664 obreb Banino, gmina Zukowo.

Na wstepnie nalezy wyjasni¢, ze tad przestrzenny stanowi pierwsze, sposréd wymienionych

enumeratywnie przez ustawodawce, zadanie wlasne gminy. W procesie planowania przestrzennego

to samorzady tworza najbardziej istotne dokumenty planistyczne, na podstawie ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn.
zm.). Podstawowym aktem, ktory obejmuje cala gming, jest studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (tzw. studium). Dla wybranych obszaréw tworzy si¢ miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego (tzw. plany miejscowe lub MPZP). Na terenie poza
obowigzujgcymi planami miejscowymi wydawane sg indywidualne decyzje o warunkach zabudowy
(tzw. WZ-ki). Kazdy dokument sktada si¢ z czgsci opisowej (uchwata lub decyzja) i graficznej
(rysunek).

Za przygotowanie dokumentéw planistycznych odpowiedzialny jest wdjt, burmistrz lub
prezydent miasta. Projekty tych dokumentéw tworza pracownicy wydzialow planowania
przestrzennego urzedéw gmin i miast lub urbanisci 1 architekci dziatajacy na ich zlecenie. Projekt

studium, planu czy decyzji wymaga dodatkowo uzgodnien i opinii réznych urzedoéw i instytucji
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np. wojewodzkiego konserwatora zabytkéw czy regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska.
Studium 1 plany miejscowe uchwala rada gminy lub miasta, natomiast decyzje WZ wydaje woijt,
burmistrz lub prezydent.

Najwazniejszy dokument dla kazdego inwestora to plan miejscowy, a jesli taki plan nie zostat
uchwalony, mozna wnioskowa¢ o decyzje o warunkach zabudowy.

Organ architektoniczno-budowlany zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 1a ustawy Prawo budowlane
z dnia 7 lipca 1994 roku (t.j. Dz. U. z 2024, poz. 725 z pézn. zm.) 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 sprawdza: zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-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 (...).

Majac na uwadze powyzsze przed wydaniem pozwolenia na budowe organ mozna inwestora
wylacznie obowigzek doprowadzenia dokumentacji projektowej do zgodnosci z obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego okreslajg m. in. Rodzaj zabudowy — tzn.
czy na danym terenie moze powsta¢ zabudowa wolnostojgca, czy blizniacza czy tez szeregowa.
Dodatkowo okreslone sa wskazniki ksztalttowania zabudowy takie jak: linie zabudowy, ksztalt dachu,
kat nachylenia polaci dachowych, max. powierzchni zabudowy dziatki, czy tez okreslony min.
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej jaki nalezy zachowac¢ itp. Natomiast miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego dla m. Banino nie okreslaja w swoich zapisach np. zachowania
waloréw architektonicznych, ktére nawigzuja do regionalnej zabudowy Kaszub. Taki rodzaj
zabudowy nie zostal zdefiniowany w zadnym dostepnym akcie prawnym, zatem organ
architektoniczno-budowlany przy procedowaniu wniosku o pozwolenie na budowe nie ma podstaw
prawnych aby nakaza¢ inwestorom zachowa¢ walory kaszubskiej wsi.

Natomiast jesli chodzi o dostep planowanego osiedla do drogi publicznej przez droge
wewnetrzng wyjasniam, ze pojecie dostepu do drogi publicznej zdefiniowane zostato w art. 2 pkt 14
ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.

poz. 977 z pdzn. zm.) i oznacza bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge
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wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnos$ci drogowe;j. Innymi stowy, przez dostgp
do drogi publicznej rozumie¢ nalezy zarowno bezposredni dostep do drogi za posrednictwem zjazdu,
jak réwniez dostep przez droge wewnetrzng, jak i przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej. Na konieczno$¢ zapewnienia dostepu nieruchomosci do drogi publicznej zwraca uwage
kilka przepisow. I tak, zgodnie z § 14 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U.
72022 r. poz. 1225), do dziatek budowlanych oraz do budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy
zapewni¢ doj$cie 1 dojazd umozliwiajacy dostgp do drogi publicznej. Ponadto, zgodnie z art. 93 ust.
3 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145), podziat
nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja
dostepu do drogi publicznej (za dostep do drogi publicznej uwaza si¢ rowniez wydzielenie drogi
wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich shuzebnosci dla wydzielonych
dzialek gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych shuzebnosci drogowych, jezeli nie ma
mozliwosci wydzielenia drogi wewngtrznej z nieruchomosci objetej podziatem). Dla planowanego
osiedla zostata wydana decyzja Burmistrza Gminy Zukowo zatwierdzajaca podzial, ktora okre$lata
dostep do drogi publicznej powiatowej przez teren dzialek stanowiacych droge wewnetrzna, a ktorej
wlasciciel ww. wnioskowanych nieruchomosci jest wspotwtascicielem.

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika zatem, ze dostep do drogi publicznej moze
zosta¢ zapewniony nie tylko w sposob bezposredni, ale rowniez w sposob posredni — alternatywnie
—albo za posrednictwem drogi wewngtrznej albo przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci (por.
wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z 3.11.2010 r., [IOSK 1625/091z 12.04.2011 r., I OSK
634/10).

Dalej nalezy wskaza¢, ze zgodnie z § 14 ust. 1 r.w.t., dojscie 1 dojazd do dziatek budowlanych
oraz do budynkdow 1 urzadzen z nimi zwigzanych, umozliwiajace dostep do drogi publicznej, powinny
by¢ odpowiednie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochrony
przeciwpozarowej, okreslonych w przepisach odrebnych. Szerokos¢ jezdni stanowigcej dojazd nie
moze by¢ mniejsza niz 3 m. Dopuszcza si¢ zastosowanie dojscia 1 dojazdu do dziatek budowlanych
W postaci ciggu pieszo-jezdnego, pod warunkiem ze ma on szeroko$¢ nie mniejszg niz 5 m,
umozliwiajaca ruch pieszy oraz ruch i postdj pojazdow (§ 14 ust. 2 r.w.t.). Zgodnie z kolei z § 13 ust.

1 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewng¢trznych i Administracji z 24.07.2009 r. w sprawie
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przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych (Dz. U. z 2009 r. nr 124 poz. 1030),
minimalna szeroko$¢ drogi pozarowej powinna wynosi¢ co najmniej 4 m.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla ww. dziatek wskazuje m. in.,
ze obstuge komunikacyjng terenéw ustala si¢ bezposrednio z droég publicznych lub poprzez drogi
wewngetrzne, oznaczone na rysunku planu oraz poprzez dojazdy wydzielone zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla danego terenu. Droga wewngtrzna zostata zatwierdzona decyzja podzialowa
przez Burmistrza Gminy Zukowo w ramach kompetencji tego organu, majac na uwadze art. 93 ust.
3 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145).

Majac powyzsze na uwadze organ architektoniczno-budowlany nie ma podstawy prawnej
,realnego wpltywu” na zmiang miejscowego panu zagospodarowania przestrzennego, poniewaz

sa to zadania wlasne gminy.
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