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Sprawa: odpowiedz na petycje

Odpowiadajagc na Pani petycje, ktéra wptyneta do Starostwa Powiatowego w Poznaniu
24 pazdziernika 2025 r. w sprawie protestu wobec planowanej budowy wielokondygnacyjnego hotelu
zlokalizowanego na terenie nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr ewid. 523 w miejscowosci
Komorniki, informuje, co nastepuje.

Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.2025, poz. 418 t.j.), kazdy ma
prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami. Natomiast, zgodnie
z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 lipca 2016 r., 11 OSK 2811/14, art. 4 ww. ustawy
nie daje uprawnienia do przesgdzenia przez wiasciciela o przeznaczeniu zabudowy nieruchomosci
gruntowej na cel wyznaczony wedtug wtasnej woli. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
ogranicza te swobode. W zwigzku z powyzszym zadaniem organu administracji nie jest uniemozliwienie
korzystania z prawa zabudowy, w przypadku, gdy projektowana zabudowa spetnia¢ bedzie obowigzujgce
przepisy prawa. W wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 25 pazdziernika
2019 r., Il SA/Kr 804/19 rozstrzygnieto, iz prawo zabudowy moze by¢ ograniczone tylko przepisami prawa
powszechnie obowigzujgcego oraz ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego -
i tylko w tym zakresie organ administracji architektoniczno-budowlanej moze ingerowaé w planowang
zabudowe.

Majgc powyzsze na uwadze oraz w odpowiedzi na poruszone przez Panig zagadnienia pragne
poinformowa¢, izorgan administracji architektoniczno-budowlanej, odmawiajagc badZz wydajac
pozwolenie na budowe kieruje sie scisle okreslonymi w przepisach prawa wytycznymi. Podstawe wydania
konkretnej decyzji stanowig przepisy prawa materialnego. Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego wtasciwy organ sprawdza:

1) zgodnosc¢ 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,
- wymaganiami ochrony srodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktorej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko,

- ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;

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 dotgczenie kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, dotyczgcego
projektanta i projektanta sprawdzajgcego,
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4) dotaczenie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen oraz oswiadczen, o ktérych mowa
w art. 33 ust. 2 pkt 9i 10;

5) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajgcego odpowiednich uprawnieid budowlanych
na podstawie:

- kopii dokumentdéw, o ktédrych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 1 - w przypadku uprawnien niewpisanych
do centralnego rejestru oséb posiadajgcych uprawnienia budowlane,

- danych w centralnym rejestrze oséb posiadajgcych uprawnienia budowlane — w przypadku uprawnien
wpisanych do tego rejestru;

6) przynaleznos¢ projektanta i projektanta sprawdzajgcego do wtasciwej izby samorzgdu zawodowego na
podstawie:

- zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 - w przypadku oséb niewpisanych do centralnego rejestru
0s6b posiadajacych uprawnienia budowlane,

- danych w centralnym rejestrze osdb posiadajgcych uprawnienia budowlane — w przypadku oséb
wpisanych do tego rejestru.

Planowana inwestycja, ktéra jest przedmiotem petycji, nie stanowi przedsiewziecia mogacego
zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko i nie wymaga uzyskania decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia, zgodnie z nowelizacjg przepiséw
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) - zgodnie z §3 pkt 54 ww. rozporzadzenia
do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko zalicza sie m. in. zabudowa
przemystowa lub magazynowa wraz z towarzyszacy jej infrastrukturg o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 0,5 ha na obszarach objetych formami przyrody lub otulinach form ochrony przyrody
(na analizowanym terenie brak form ochrony przyrody lub otulin) badZ 1 ha na pozostatych obszarach.
Przedmiotowa nieruchomos¢ objeta wnioskiem o pozwolenie na budowe, zgodnie z informacja z rejestru
gruntéw ma powierzchnie 2360 m?, a wiec nie zachodzg powyzej okre$lone przestanki.

Dla dziatki nr ewid. 523 obreb Komorniki, gmina Komorniki obowigzujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu dziatalnosci gospodarczej w Komornikach w rejonie ulic:
Zabikowskiej, Wirowskiej i Przemystowe], zatwierdzonego Uchwatg nr XVIII/160/2012 Rady Gminy
Komorniki z dnia 9 lutego 2012 r. (Dz. U. Woj. WIlkp. z dnia 7 maja 2012 r. poz. 2052). Przedmiotowa dziatka
znajduje sie na terenie obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazyndw, oznaczonym na rysunku
symbolem 2P oraz czesSciowo 4P, a takze na terenie drog publicznych oznaczonych symbolami 4KD-D
i 3KD-L, przy czym inwestycja polegajagca na budowie budynku magazynowo-noclegowego dla
pracownikéw sezonowych (kwatery pracownicze) zlokalizowana zostata wytgcznie na terenie obiektow
produkcyjnych, sktadéow i magazyndéw, oznaczonym na rysunku symbolem 2P. Zgodnie z §16 ust. 1
ww. Uchwaty Rady Gminy Komorniki - dla terenéw oznaczonych symbolem 1-4 P ustala sie przeznaczenie
terenéw podstawowe i uzupetniajgce. Jako podstawowe (w punkcie 1) wskazano mozliwos$¢ realizacji
obiektéow produkcyjnych, sktadéw i magazyndw (z wytgczeniem przedsiewzie¢ zwigzanych z hodowlg
zwierzat), zas$ jako uzupetniajgce (w punkcie 2) okreslono funkcje ustugowe (z wytgczeniem ustug
administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, oswiaty, opieki zdrowotnej
oraz opieki spotecznej i socjalnej) oraz funkcje zamieszkania zbiorowego typu hotele, motele i pensjonaty.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ogranicza swobode zabudowy nieruchomosci,
gdyz jako akt prawa miejscowego zawiera przepisy powszechnie obowigzujgce w zakresie przeznaczenia
terenu, zagospodarowania i warunkoéw zabudowy, co wynika z art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2024 poz. 1130). Oznacza to, ze jest on aktem
normatywnym, wyrazajagcym przepisy prawa obowigzujgcego na obszarze danej gminy i stanowi
podstawe dziatania dla organéw administracji publicznej. Dlatego art. 4 ustawy Prawo budowlane nie daje
wiascicielowi uprawnienia do przesadzenia o przeznaczeniu zabudowy nieruchomosci gruntowej na cele
wyznaczone wedtug wiasnej woli inwestora, zgodnie z wyrokiem NSA z 24 maja 2024 r. sygn. akt 1l OSK
1936/22. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego sg wigzace dla organdéw administracji
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architektoniczno-budowlanej. Jezeli zatem, obowigzujagcy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ustalit taki sposéb zagospodarowania, to takie ustalenia pozostajg wigzace dla organdéw
administracji architektoniczno-budowlanej oraz wtascicieli nieruchomosci. Nalezy mieé przy tym na
uwadze, iz wolnosé¢ zagospodarowania i zabudowy dziatki w granicach wyznaczonych przepisami
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doznaje swoje ograniczenia w przepisach prawa
budowlanego. Nie zawsze wiec to, co miesci sie w granicach wyznaczonych przepisami planistycznymi
bedzie jednoczesnie w danym przypadku bezwarunkowo mozliwe do realizacji bez naruszenia przepiséw
budowlanych. Zgodnie bowiem z przytoczonym powyzej z art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, wtasciwy organ sprawdza zgodnos$¢ projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym przepisami techniczno-budowlanymi.

Ponadto, informuje, ze wyrazem zasady wolnosci budowlane;j jest przepis art. 35 ust. 4 ustawy Prawo
budowlane, zgodnie z ktéorym w razie spetnienia wymagan okre$lonych w wust. 1 oraz
w art. 32 ust. 4, organ administracji architektoniczno-budowlanej nie moze odmdwi¢ wydania decyzji
0 pozwoleniu na budowe. Decyzja o pozwoleniu na budowe i zatwierdzeniu projektu budowlanego
nie ma zatem charakteru uznaniowego, lecz zwigzany. Oznacza to, ze jej wydanie w zadnej mierze nie jest
uzaleznione od woli organu czy zgody badZ sprzeciwu sasiada, a od spetnienia $cisle okreslonych
przepisami prawa warunkow.

Art. 32 ustawy Prawo budowlane nie pozostawia przy tym watpliwosci, ze postepowanie
w przedmiocie wydania decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe
zalezy wyfacznie od woli zainteresowanego podmiotu. Jesli inwestor jest dysponentem swojego zgdania
(wniosku) do czasu rozstrzygniecia sprawy decyzjg merytoryczng, zatatwiajacg jego wniosek co do istoty,
to moze on ten wniosek cofngé w catosci lub w czesci, moze tez wniosek modyfikowac i odpowiednio do
tego dostosowacé zatgczniki, jakimi jest m. in. projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt
architektoniczno-budowlany. Nadmieniam, ze wprowadzone zmiany kazdorazowo podlegajg ocenie
organu w kontekscie catoksztattu materiatu dowodowego, jakim organ w sprawie dysponuje,
jak i zgodnosci z przepisami majacymi zastosowanie w sprawie (wyrok WSA w Poznaniu z 14 sierpnia
2024 r., sygn. akt Il SA/Po 251/24).

Okreslone parametry minimalnej powierzchni dziatek budowlanych w §16 ust. 1 pkt 5 ww. Uchwaty
Rady Gminy Komorniki, zgodnie z ktérymi powierzchnia dziatki budowlanej winna wynosi¢ co najmniej
2500 m? (z wyfaczeniem dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej i tereny komunikacji), dotyczy
procedury i procesu dokonywania podziatéw nieruchomosci, ktdre zostaty okreslone w ustawie z dnia
21 sierpnia 199 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1145). Przepisy te nie s3
wyznacznikiem ksztattowania zabudowy, na podstawie ktérych mozna rozstrzygng¢ o mozliwosci realizacji
zamierzenia budowlanego na danej dziatce. W mysl art. 96 ww. ustawy, podziatu nieruchomosci dokonuje
sie na podstawie decyzji wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta zatwierdzajgcej podziat. Postanowienia
planu miejscowego dotyczace zasad podziatu nie sg skierowane do organu architektoniczno-budowlanego
zatwierdzajgcego projekt budowlany i wydajgcego pozwolenia na budowe, lecz do organu witasciwego
w sprawie podziatu nieruchomosci. W zadnym natomiast przepisie obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie wprowadzono zakazu zabudowy nieruchomosci, ktérych
powierzchnia jest mniejsza anizeli minimalna okreslona w Uchwale.

Wyjasniam, ze z dotgczonego do wniosku projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno-budowlanego wynika, iz przedmiotowe zamierzenie budowlane dotyczy budowy
budynku magazynowo-noclegowego dla pracownikéw sezonowych (kwatery pracownicze). Oznacza to,
ze przedmiot wniosku o pozwolenie na budowe jest zgodny z uchwalonym przez Rade Gminy Komorniki
planem zagospodarowania przestrzennego w zakresie funkcji projektowanego obiektu zaréwno
W przeznaczeniu podstawowym, jak i uzupetniajgcym.

Jednoczesnie informuje, iz Starosta jako organ administracji architektoniczno-budowlanej
nie posiada kompetencji w zakresie zmiany miejsca planowanej inwestycji, a co za tym idzie nie ma
mozliwosci modyfikacji wybranej przez inwestora lokalizacji. Zatem, jezeli inwestor spetni wymagania
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okreslone w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, a przedtozona dokumentacja
bedzie kompletna i posiada¢ bedzie wymagane opinie oraz sprawdzenia, organ nie moze odmodwié
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Starosta
Jan Grabkowski
(dokument podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym)
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