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w odpowiedzi na wniosek w sprawie przygotowania informacji o planach budowy w Ptocku
nowego osiedla mieszkaniowego na nabrzezu wislanym od strony Radziwia, przedstawiam
ponizej informacje na temat postepowarn prowadzonych przez Prezydenta Miasta Plocka jako
organu administracyjnego.

Zgodnie z art. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdéw

zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego [..] w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkdw

zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu”.

Obszar przedmiotowej inwestycji nie jest objety ustaleniami planu. W zwigzku z powyzszym
zastosowanie ma tu zapis o koniecznosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowaniu terenu. Zasady wydawania takich decyzji reguluje art. 61 ust. 1 ww ustawy
ktéry moéwi o tym, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w
przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:
¢ co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
¢ teren ma dostep do drogi publicznej;
¢ istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;
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« teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w
art. 88 ust. 1;

* decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z ustawag sa to jedyne wymogi jakie musi spetni¢ wnioskodawca dla uzyskania
pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy.

ZaznaczyC trzeba w tym miejscu, ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Ptocka (Uchwata Nr 565/XXXIII/2013 Rady Miasta Plocka z dnia 26
marca 2013 r.), mimo ze jest wyrazem zalozen polityki przestrzennej gminy, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami nie jest aktem prawa miejscowego. Tym samym jego zapisy nie
stanowig podstawy dla wydawania decyzji o warunkach zabudowy, jednakze s obowigzujace
podczas sporzadzania planéw miejscowych. Gmina ma obowigzek wydania decyzji o warunkach
zabudowy po spetnieniu wyzej wymienionych warunkéw okreslonych w ustawie, jednak nie
musi wskazywac zgodnosci ze Studium. Nawet je$li faktycznie Studium wskazuje
przedmiotowy obszar, podobnie jak sasiadujace dziatki wraz z budynkami mieszkalnymi
zlokalizowanymi przy ul. Poptacifnskiej, jako obszary o dominujacej funkcji produkcyjno -
ustugowej, teoretycznie mozliwe jest zlozenie wniosku o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy na inng funkcje i jej realizacja. Fakt ten potwierdzaja takze liczne wyroki sadéw, jak
i stanowiska organéw administracji publicznej, w tym takze organéw ministerialnych. Tym
samym zarzut dotyczacy braku mozliwosci wydania decyzji administracyjnych w zwiazku z
niezgodnoscig ze studium jest w tym miejscu nietrafiony i wynika z braku dokiadnej
znajomosci przepiséw prawa.

Na marginesie sprawy warto zaznaczy¢, ze reforma systemu planowania przestrzennego z
2023 roku zniosta Studium i w to miejsce ustanowiono nowe narzedzie - Plan ogdiny. Plan
ogoliny z uwagi na fakt, iz bedzie aktem prawa miejscowego, bedzie wytyczna do opracowania
planéw miejscowych jak i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i te
wynikowe dokumenty planistyczne bedg musiaty by¢ z nim zgodne.

Na wniosek z dnia 19 wrzesnia 2023 roku, zmieniony i uzupetniony w dniach 12 i 25
pazdziernika 2023 roku, 25 stycznia 2024 roku oraz 5 marca 2024 roku, firmy WAN 44 Sp. z
0.0., z siedzibqg w Warszawie przy al. Jana Pawia II 80/17 wszczeto postepowanie w sprawie
wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Stronami w niniejszym postepowaniu byli
wihasciciele i uzytkownicy wieczyéci nieruchomosci znajdujacych sie w bezposrednim
sgsiedztwie. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji, na etapie prowadzonego postepowania, podlegat uzgodnieniu z organami
wymienionymi w art. 53 ust. 4, tj.:

* wilasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej,

+ starostg, jako wiasciwym organem administracji geologicznej,

* zarzadcg drogi, w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego,

* wojewodq, marszatkiem wojewoddztwa oraz starosta w zakresie zadan rzadowych albo
samorzgdowych,

+ Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, w odniesieniu do obszaréw, o ktérych mowa w art. 169 ust. 2
pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne,

* Przedsigbiorstwem Budownictwa Wodnego w Warszawie S.A, jako podmiotem
zarzadzajagcym, w odniesieniu do obszaru wiasciwego portu lub przystani, z
wytaczeniem morskich portéw wojennych i terendéw zamknietych zlokalizowanych w
granicach portu lub przystani morskiej.



W odpowiedzi do organu wptynety pisma od wyzej wymienionych organéw, tre$é¢ ktérych
zostata uwzgledniona w projekcie decyzji o warunkach zabudowy.

W dniu 23 lipca 2024 roku Prezydent Miasta Ptocka wydat Decyzje Nr 93/2024 o ustaleniu
warunkéw zabudowy dla inwestycji p.n.: budowa pieciu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z mozliwoscia sytuowania lokali ustugowych i handlowych w parterach
budynkéw wraz z garazami podziemnymi, budowa drég wewnetrznych i parkingdw, ciggdw
pieszych, Sciezek rowerowych, plywajacych pomostéw cumowniczych dla jednostek
ptywajacych oraz budowa- infrastruktury technicznej sieci: kanalizacji sanitarnej, deszczowej,
wody, elektroenergetycznej, oswietlenia terenu, telekomunikacji i gazu oraz zieleni urzadzonej,
matej architektury i zbiornikéw retencyjnych na wody opadowe w rejonie ulicy Poptacifiskiej w
Ptocku, na czesci dziatek o numerach ewidencyjnych gruntéw: 3114/2, 3114/3, 3098/19,
3098/20, 1690, 3100/16, 3101/42 oraz na dziatce 3099.

Zgodnie z wymogami powyzszej decyzji inwestycja przedstawiona zostata na posiedzeniu
Miejskiej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej, ktére odbyto sie w dniu 7 listopada 2024
roku. Cztonkowie komisji zaopiniowali przedstawiony projekt pozytywnie z nastepujacymi
uwagami:

* nalezy dokonal korekty gtéwnej przestrzeni publicznej wewnatrz osiedla, ktdrg
stanowi ulica wewnetrzna réwnolegta do ul. Poptacinskiej, nadajac jej charakter
atrakcyjnego pasazu z zielenig wysoka (...),

* po wschodniej stronie budynku C.2 nalezy zapewni¢ ww. pasazowi otwarcie
widokowe i powigzanie kompozycyjne z otoczeniem, w szczegdlnosdci kanatem
portowym (...),

* nalezy staranniej zaprojektowac zielet w ramach terenu inwestycji ze szczegélinym
uwzglednieniem uzupetnienia zieleni wysokiej w postaci drzew na gruncie rodzimym

* zgodnie z punktem 8.1 tiret 2 decyzji wz nalezy przedstawi¢ wyniki badan
zanieczyszczenia gleby, ziemi i wéd gruntowych.

W zakresie postgpowania w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe informuje, ze 20
wrzesnia 2024 roku Inwestor- spotka WAN 44 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana
Pawla II 80/1 wystapit z wnioskiem, obejmujagcym pie¢ budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z garazami podziemnymi, budowa drég wewnetrznych i parkingéw,
ciagbéw pieszych, Sciezek rowerowych oraz budowg infrastruktury technicznej sieci: kanalizacji
sanitarnej, deszczowej, wodociggowej, elektroenergetycznej, osSwietlenia  terenu,
telekomunikacyjnej i gazowej, a takze zieleni urzadzonej, obiektéw matej architektury i
zbiornikow retencyjnych na wody opadowe, przewidzianych do realizacji w Ptocku przy ul.
Poptacinskiej na dziatkach o numerach ewidencyjnych gruntéw 3114/2, 3114/3 w obrebie
ewidencyjnym 12- Radziwie.

Po sprawdzeniu zgodnosci z obowigzujacym prawem i decyzjg o warunkach zabudowy Decyzja
o pozwoleniu na budowe, zostata wydana na inwestora we wskazanym przez niego zakresie 16
stycznia 2025 roku. Pozwolenie zostalo wydane w oparciu o ustawe Prawo budowlane i Kodeks
postepowania administracyjnego oraz akty wykonawcze.

Decyzjq z dnia 5 maja 2025 roku, znak: WSU-III.6740.67.2025.BB opisana wyzej decyzja o
pozwoleniu na budowe zostata przeniesiona w czeSci dotyczacej czterech budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych (B.1, B.2, C.1, C.2) wraz z garazami podziemnymi, drég
wewnetrznych i parkingdw, ciggdéw pieszych, $ciezek rowerowych oraz infrastruktury
technicznej sieci: kanalizacji sanitarnej, deszczowej, wodociggowej, elektroenergetycznej,
o$wietlenia terenu, telekomunikacyjnej i gazowej oraz zieleni urzadzonej, matej architektury i
zbiornikéw retencyjnych na wody opadowe, przewidzianych do realizacji w Plocku przy ul.
Poptacinskiej, na dziatce o numerze ewidencyjnym gruntéw 3114/2, w granicach obrebu



ewidencyjnego Nr 12 - Radziwie, na rzecz spotki WAN 17 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie
przy Al. Jana Pawta II 80/1.

Podkreslenia wymaga fakt, iz Prezydent Miasta jako organ administracji nie ma mozliwosci
uznaniowosci w wydawaniu powyzszych decyzji. Decyzje te wydawane sq na wniosek, po
spetnieniu warunkdw, enumeratywnie wskazanych we wilaéciwych ustawach, a ewentualna
odmowa musi posiada¢ umocowanie w obowigzujgcym prawie.

Dodatkowo informuje, ze w Wydziale Ksztattowania Srodowiska prowadzone jest postepowanie
administracyjne w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsigwzigcia pn.: ,Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z mozliwoscig
sytuowania lokali ustugowych i handlowych wraz z garazami podziemnymi, budowa drég
wewnetrznych i parkingdw, ciggéw pieszych, Sciezek rowerowych, ptywajacych pomostéw
rekreacyjnych oraz cumowniczych dla jednostek ptywajacych oraz budowa infrastruktury
technicznej sieci: kanalizacji sanitarnej, deszczowej, wody, elektroenergetycznej, oéwietlenia
terenu, telekomunikacji i gazu oraz zieleni urzadzonej i matej architektury i zbiornikéw
retencyjnych na wody opadowe w rejonie ulicy Poptacinskiej w Ptocku” wszczete w dniu
18.12.2024 r. na wniosek spotki WAN 44 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana Pawia
II 80/100.

Prezydent Miasta Plocka po uzyskaniu opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Warszawie, Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie - Dyrektora Zarzadu Zlewni we
Wioctawku oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Plocku co do potrzeby
przeprowadzenia oceny oddzialywania tego przedsiewziecia na $rodowisko i okreslenie
ewentualnego zakresu raportu w dniu 5 marca 2025 r. wydat postanowienie, w ktérym natozyt
obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko dla ww. przedsiewziecia i
ustalit zakres raportu o oddziatywaniu przedsiewzigcia na $rodowisko (zwany dalej raportem)
zgodny z art. 66 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko.

Inwestor w dniu 25 lipca br. ztozyt do tutejszego organu raport, ktéry zostat wystany w celu
uzgodnienia warunkéw realizacji przedsiewziecia do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie, Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie - Dyrektora
Zarzadu Zlewni we Witoctawku. Pierwszy z organdéw uzgadniajacych przedtuzyt termin wydania
uzgodnienia do dnia 30 pazdziernika br., natomiast drugi do 31 pazdziernika br.
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Zatgczniki graficzne:

Rysunek 1: Zakres inwestycji w kontekscie zabudowy sasiedniej

Rysunek 2: Zakres inwestycji

Rysunek 3: Zakres inwestycji w konteks$cie obszaréw zagrozenia powodzig
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Rysunek 2: Zakres inwestycji




Zakres objety pozwoleniem na budowe

Zakres objety decyzja o warunkach zabudowy &
4 Obszar zagrozenia powodzig - woda 100 letnia

N Obszar zagrozema powodzig - woda 10 letnia
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