Lodz, 7 listopada 2022 r.
GPB-I11.7721.119.2022
RK
DECYZJA NR293/2022
Na podstawie z art. 138 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000) — zwanej dalej Kpa,
w zwigzku z art. 35 ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
z 2021 r., poz. 2351 ze zm.),
po rozpatrzeniu
odwotania sp. z 0.0. sp. k. reprezentowanej przez radc¢ prawnego
, od decyzji Prezydenta Miasta Lodzi nr DPRG-UA-1.632.2022 z dnia
14 kwietnia 2022 r. znak: DPRG-UA-1.6740.507.2021 odmawiajacej zatwierdzenia
projektu zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego i udzielenia
sp. z 0.0. sp. k. pozwolenia na budowe obejmujacego budowe budynku
mieszkalnego  wielorodzinnego z  jednokondygnacyjnym  garazem = podziemnym
i infrastrukturg towarzyszaca na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul.

w Lodzi, dziatki nr ewid. s 1 R

orzekam

utrzyma¢ w mocy zaskarzona decyzje¢ organu I instancji.

Uzasadnienie

W dniu 21 grudnia 2021 r. sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Lodzi,
reprezentowana przez petnomocnika Pana , wystapita do Prezydenta Miasta
Lodzi z wnioskiem o wydanie pozwolenia na realizacj¢ przedmiotowej inwestycji.

Do wniosku zalgczono m.in. o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomos$cig na cele budowlane, trzy egzemplarze projektu zagospodarowania terenu
1 projektu architektoniczno-budowlanego, Uchwate Nr XLIV/1375/21 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 23 czerwca 2021 r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j

oraz pelnomocnictwo wraz z dowodem uiszczenia optaty skarbowej od petnomocnictwa.
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Prezydent Miasta L.odzi pismem z dnia 11 lutego 2021 r., zgodnie z art. 61 § 4 Kpa,
zawiadomit strony o wszczeciu postgpowania administracyjnego 1 o mozliwosci zapoznania
si¢ z aktami przedmiotowej sprawy oraz sktadania uwag 1 wnioskéw w ww. sprawie.

Jednoczesnie w tym samym dniu, tj. 11 lutego 2022 r, organ I instancji
postanowieniem Nr DPRG-UA-1.232.2022 natozyl na Inwestora obowigzek, w terminie
120 dni od dnia otrzymania pisma, usunigcia szeregu brakow 1 nieprawidlowosci
w przedtozonej do wniosku o wydanie decyzji pozwolenia na budowe dokumentacji.

W dniu 24 marca 2022 r. do organu Iinstancji wptyngto pismo pelnomocnika
Inwestora, stanowigce odpowiedz na ww. postanowienie, wraz z zatgcznikami: nr 1
obejmujacym 3 egzemplarze projektu budowlanego w 3 tomach (tom 1-zatgczniki, tom 2-
projekt zagospodarowania terenu, tom 3- projekt architektoniczno-budowlany) oraz nr 2
obejmujacym 1 egzemplarz ekspertyzy stanu technicznego w 2 tomach (tom 1- ekspertyza
stanu technicznego budynku (B4) tkalni, tom 2- ekspertyza stanu technicznego budynku (B5).

Nastepnie, w dniu 4 kwietnia 2022 r. do Prezydenta Miasta todzi wptyn¢to
oswiadczenie Inwestora, reprezentowanego przez petnomocnika Pana ,
jednoznacznie wyrazajace jego stanowisko w stosunku do odpowiedzi na ww. postanowienie,
mianowicie os$wiadczajace, ze cyt.. przedlozone przez Inwestora wyjasnienia
oraz dokumenty, stanowiq ostateczng odpowiedz na to postanowienie. W ocenie Inwestora
ww. postanowienie zostalo wykonane, albowiem dokumentacja projektowa zostata
poprawiona, a nadto Inwestor zlozyl wyjasnienia w przedmiocie stwierdzonych brakow
i nieprawidtowosci.”

Pismem z dnia 5 kwietnia 2022 r. Prezydent Miasta Lodzi na podstawie art. 10 § 1
Kpa zawiadomit, ze w terminie 3 dni od odbioru ww. zawiadomienia strony postgpowania,
moga ponownie zapoznaé si¢ Z aktami sprawy, ztozy¢ wyjasnienia lub wypowiedzie¢ si¢ W
zwiazku ze zgromadzonymi dokumentami W sprawie wydania decyzji pozwolenia na budowe
dla przedmiotowej inwestycji. Jednoczesnie tego samego dnia, tj. 5 kwietnia 2022 r.,
Prezydent Miasta L.odzi wystosowatl pismo do Inwestora informujac go m.in., ze nie odnalazt
w przedmiotowej sprawie podstaw do zmiany stanowiska zawartego w ww. postanowieniu.
Dodatkowo, cyt.: ,.(...) z racji otrzymania Informacji Inwestora, o tym, ze odpowiedz
na postanowienie jest kompletna i ostateczna, nalezy uznaé, zZe organ zobowigzany

jest rozstrzygngc w sprawie w oparciu o dotychczas zgromadzone materialy .
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W dniu 8 kwietnia 2022 r. do organu I instancji wptynelo pismo pelnomocnika
Inwestora, wyrazajace stanowisko Inwestora cyt.: ,.(...) w przedmiocie zwigzania organu
administracji architektoniczno-budowlanej- przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe-
trescig uchwaty o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej podjetej w trybie ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o wulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszqcych (specustawy mieszkaniowej)”, powotujac przy tym liczne
wyroki sagdow administracyjnych.

Prezydent Miasta tLodzi decyzja nr DPRG-UA-1.632.2022 znak: DPRG-UA-
1.6740.507.2021 odmoéwit sp. z o0.0. sp. k. zatwierdzenia projektu
zagospodarowania terenu 1 projektu architektoniczno-budowlanego oraz udzielenia
pozwolenia na budowe dla ww. inwestycji. Zdaniem organu cyt.; ,.(...) Inwestor nie uzupetnit
dokumentacji w pelnym zakresie wskazanym postanowieniem Prezydenta Miasta tL.odzi
nr DPRG-UA-1.232.2022 z dnia 11 lutego 2022 r.”’, w szczeg6lno$ci m.in.:

- nadal w sposéb jednoznaczny nie okreslono liczby projektowanych budynkéw,
co uniemozliwia weryfikacje zgodnos$ci projektu z uchwalg w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej 1 inwestycji towarzyszacej w tym zakresie;

- nie wykazano réwniez mozliwosci obslugi komunikacyjnej inwestycji, w ksztalcie
wskazanym w uchwale;

- niezgodno$ci zamierzenia z decyzja Prezydenta Miasta todzi o S$rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia nr 49/U/2019 z dnia 8 listopada 2019 r.

W tresci uzasadnienia ww. decyzji Prezydent Miasta L.odzi, opisujac przeprowadzong
przez organ architektoniczno-budowlany analizg, w tym jednoczesnie odnoszac si¢
1 ustosunkowujac si¢ do kazdego z punktow zawartych w ww. postanowieniu, przedstawit
argumenty, ktore zawazyly o odmowie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe
dla przedmiotowej inwestycji. W tresci uzasadnienia organ I instancji jednoznacznie okreslit
swoje stanowisko, ze inwestycja, ktorej dotyczy wniosek o pozwolenie na budowe 1 ztozona
wraz z tym wnioskiem dokumentacja, nie jest zgodna w zakresie przedmiotu inwestycji
z decyzja Prezydenta Miasta todzi o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia nr 49/U/2019 z dnia 8 listopada 2019 .

Od przedmiotowej decyzji, w ustawowym terminie w imieniu sp. z 0.0.
sp. k., odwotanie wnidst pelnomocnik — radca prawny . Zaskarzonej
decyzji zarzuca naruszenie przepisOw Kodeksu postepowania administracyjnego, oraz ustawy
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Prawo budowlane, jak i przepisow wykonawczych do tej ustawy oraz przepisOw ustawy
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko, ktére to naruszenia miaty istotny
wplyw na wynik sprawy. Skarzacy wskazuje na naruszenie:

1. art. 10 § 1 Kpa oraz art. 79a § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego;

2. art. 35 ust. 5 pkt i art. 35 ust. 4 ustawy - Prawo budowlane poprzez bledne przyjecie,
ze Spotka nie wykonala postanowienia Prezydenta Miasta L.odzi nr DPRG-UA1.232.2022
z dnia 11 lutego 2022 r.;

3. art. 35 ust. Ipkt 1 lit. b i ¢ ustawy - Prawo budowlane poprzez btedne przyjecie,
ze projektowane zamierzenie budowlane nie zgodne jest, odpowiednio, z decyzja Prezydenta
Miasta Lodzi o srodowiskowych uwarunkowaniach nr 49/U/2019 z dnia 8 listopada 2019 r.
oraz z uchwalg Nr XLIV/1375/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 23 czerwca 2021 r.
w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i1 inwestycji towarzyszacej przy
ul. w Lodzi;

4. art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy - Prawo budowlane w zw. z art. 206 § 1 i art. 204 § 5
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie - poprzez btedne
przyjecie, ze planowana inwestycja nie zapewni poszanowania wystepujacych w obszarze
oddzialywania obiektu uzasadnionych interesow osob trzecich tj. wiasciciela budynkéw
znajdujacych si¢ na dzialce nr ;

5. § 40 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
poprzez biedne przyjecie, ze projekt architektoniczno-budowlany nie spetnia wymogow
okreslonych w tym przepisie w zakresie naslonecznienia;

6. art. 72 ust. 5 1 art. 88 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko - poprzez bledne przyjecie,
ze dla przedsiewzigcia okreslonego decyzja Prezydenta Miasta Lodzi o Srodowiskowych
uwarunkowaniach nr 49/U/2019 z dnia 8 listopada 2019 r. niedopuszczalne jest wydanie
pozwolenia na budowe obejmujacego czes$¢ tego przedsiewzigcia.

Z uwagi na powyzsze Skarzgcy wnosi o:
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1. uchylenie decyzji w calosci oraz zatwierdzenie projektu zagospodarowania terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego 1 udzielenie pozwolenia na budowe
dla przedmiotowej inwestycji,
ewentualnie, na wypadek nieuwzglednienia powyzszego wniosku, wnosi o:

2. uchylenie decyzji w catosci i przekazanie sprawy organowi I instancji do ponownego
rozpatrzenia.

Organ II instancji nie bedac zwiazany granicami odwolania, w oparciu
o zgromadzony w sprawie material dowodowy zwazyl, co nastepuje.

Odwotanie od decyzji zostalo wniesione przez stron¢ postgpowania, z zachowaniem
ustawowego terminu, w zwigzku z tym wymaga rozpatrzenia.

Art. 7 Kpa stanowi, ze w toku postepowania organy administracji publicznej stoja
na strazy praworzadnosci i podejmuja wszelkie czynno$ci niezbedne do doktadnego
wyjasnienia stanu faktycznego oraz zatatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny
1 stuszny interes obywateli. Wobec czego bezspornym jest, iz organ II instancji nie ogranicza
si¢ jedynie do rozpatrzenia zarzutow zawartych w odwotaniu, ale rowniez bada sprawe
co do istoty.

Organ administracji publicznej jest obowigzany w sposdéb wyczerpujacy zebrad
1 rozpatrzy¢ caty materiat dowodowy, o czym stanowi art. 77 § 1 Kpa. Z kolei art. 80 Kpa
stanowi, ze organ administracji publicznej ocenia na podstawie catoksztattu materiatu
dowodowego, czy dana okoliczno$¢ zostata udowodniona.

W pierwsze] kolejnosci, po przeprowadzeniu analizy materialu dowodowego
zgromadzonego przez organ [ instancji, oceniajac zardowno prawidtowos¢ zawartego w decyzji
organu [ instancji rozstrzygnigcia, mianowicie przeslanke odmowy udzielenia pozwolenia
na budowe — art. 35 ust. 5 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, wynikajaca z niewypetnienia
obowigzkow zawartych w postanowieniu Prezydenta Miasta L.odzi nr DPRG-UA1.232.2022
z dnia 11 lutego 2022 r., jak 1 same zarzuty Inwestora zawarte w odwolaniu, organ
odwotawczy pismami z dnia 23 czerwca 2022 r. i 5 lipca 2022 r., wezwat zarowno Inwestora
do wyjasnien rozbieznosci w przedtozonej do wniosku o pozwolenie na budowe
dokumentacji projektowej 1 uzupelnienia dokumentoéw, jak i1 pismem z dnia 2 czerwca
2022 r. zwrécit si¢ do Prezydenta Miasta Lodzi Wydziatu Ochrony Srodowiska i Rolnictwa z
prosba o udostgpnienie ,,Karty informacyjnej przedsiewzigcia”. Kolejnym pismem z dnia 20
czerwca 2022 r. do Wydzialu Ochrony Srodowiska i Rolnictwa, wystapit z prosba
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o udzielenie informacji czy zakres przedmiotowej inwestycji w przedtozonym projekcie
budowlanym stanowigcym zatgcznik do wniosku o pozwolenie na budowe nie wykracza
poza zakres wustalony w decyzjio s$rodowiskowych uwarunkowaniach wydane;j
dla przedsigwzigcia polegajacego na budowie garazy podziemnych oraz parkingdw
naziemnych w zwigzku z budowa zespotu zabudowy mieszkaniowej przy ul.

w Lodzi, na ktoére odpowiedziano pismem z dnia 23 czerwca 2022 r.

W dniu 7 1 19 lipca 2022 r. do tut. organu wplynety pisma Inwestora stanowigce
odpowiedz na wezwania Wojewody Lodzkiego przedktadajace m.in. analize poréwnawcza
zapisow decyzji Nr 49/U/2019 z dnia 8 listopada 2019 r. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia 1 projektu budowlanego wraz z analizg
akustyczng dla przedsigwzigcia pn.: ,,Zabudowa wielorodzinna wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, £6dz ”. Nastepnie, pismem z dnia 21 lipca 2022 r. organ
odwotawczy ponownie wystosowat pismo do Wydziatu Ochrony Srodowiska i Rolnictwa
Urzedu Miasta Lodzi z prosba o udzielenie informacji, czy zakres przedmiotowej inwestycji
w przedlozonym projekcie budowlanym, stanowigcym zalacznik do wniosku o pozwolenie
na budowe, nie wykracza poza zakres ustalony w decyzji Prezydenta Miasta todzi
Nr 49/U/2019 z dnia 8 lipca 2019 r. o s$rodowiskowych uwarunkowaniach, wydanej
dla przedsiewziecia polegajacego na budowie garazy podziemnych oraz parkingéw
naziemnych w zwigzku z budowa zespotu zabudowy mieszkaniowej przy ul.

w Lodzi, na ktére odpowiedziano pismem z dnia 28 lipca 2022 r. (z datg wptywu
1 sierpnia 2022 r.).

Kolejno, Wojewoda £6dzki pismem z dnia 3 sierpnia 2022 r., zgodnie z art. 10 § 1 Kpa
zawiadomit strony postgpowania, o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranego
przez organ odwolawczy materiatu dowodowego, a takze mozliwosci sktadania wnioskow
1 zastrzezen w sprawie przed wydaniem decyz;ji.

W dniu 17 sierpnia 2022 r. wplyneto do wiadomosci tut. organu pismo Prezydenta
Miasta Lodzi z dnia 17 sierpnia 2022 r., stanowigce odpowiedZ na pismo
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi z dnia 8 sierpnia 2022 r.,
znak: PINB/7325//R-3160-2022/S/Wo, informujace, ze przeprowadzone w dniu 5 sierpnia
2022 r. czynnosci sprawdzajace na nieruchomosci przy ul. w Lodzi
(dziatka obreb S-9) wykazaly wykonanie wykopu szerokoprzestrzennego, na ktérego
spodzie wylana jest plyta zelbetowa, a ponadto na catej szerokosci od strony potudniowe;j
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i czeSciowo od strony zachodniej na kondygnacji ponizej poziomu terenu wybudowano
Sciang zelbetowa.

Z uwagi na powyzsze, Wojewoda Lodzki pismem z dnia 23 sierpnia 2022 r.
do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi zwrocit si¢ z pytaniem,
czy przed PINB w Lodzi prowadzone jest postepowanie dotyczace wskazanych powyzej
robot budowlanych. Jednoczes$nie, poinformowal, ze zgodnie z decyzjg Prezydenta Miasta
Lodzi nr 41.2022 z dna 4 lutego 2022 r. dziatka nr w obrebie S-9 ulegta podzialowi
na dzialki nr ewid. , s

Pismem znak: PINB/7325/R-3369-2022/S/AW0 z dnia 29 sierpnia 2022 r. (z data
wplywu do tut. organu 5 wrze$nia 2022 r.) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
W Lodzi poinformowal, Ze w dniu 2 sierpnia 2022 r. zostal powiadomiony o rozpoczeciu
rob6ét budowlanych przy ul. od strony ul. :
a do zawiadomienia zostaty doreczone zdjecia tego terenu z marca i kwietnia br. wskazujace
na prowadzenie robot ziemnych. Jednocze$nie PINB w ww. piSmie zawart informacje,
ze wykonane w terenie czynnosci sprawdzajace W dniu 5 sierpnia 2022 r., nie wykazaly
prowadzenia dalszych robot budowlanych oraz, ze brak jest na placu budowy tablicy
informacyjnej. Nie odnotowano rowniez zgloszenia rozpoczecia robdt budowlanych w trybie
art. 41 ust 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2021 poz. 2351 ze zm.).
Dodatkowo, PINB wystapit do Urzedu Miasta Lodzi oraz do wlasciciela nieruchomosci
0 udzielenie informacji, czy wydana zostala decyzja o pozwoleniu na ww. budowe,
ewentualnie czy zostat ztozony wniosek o wydanie takiej decyzji, oraz kto jest jej inwestorem,
a do dnia wystania ww. pisma organ jeszcze nie uzyskat odpowiedzi od sp. z. 0.0.
sp.k.

Nastepnie, organ odwolawczy pismem z dnia 9 wrzesnia 2022 r. (zalgczajac
przy tym kopi¢ czesci graficznej projektu zagospodarowania terenu, rzutu podziemia
oraz przekroju P-x01 projektu architektoniczno-budowlanego), zwroécit si¢ do PINB w Lodzi
0 udzielenie informacji, czy wskazane w pismie z dnia 29 sierpnia 2022 r. roboty budowlane
zwigzane z wykonaniem nw. elementow:

- wylana ptyta zelbetowa na spodzie wykopu szerokoprzestrzennego,
- wybudowana na calej szerokosci od strony poludniowej i cze§ciowo od strony zachodniej

$ciana zelbetowa na kondygnacji ponizej poziomu terenu,
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dotycza zakresu zamierzenia inwestycyjnego objetego decyzja Prezydenta Miasta todzi
nr DPRG-UA-1.632.2022 z dnia 14 kwietnia 2022 r., ktorag odmowiono zatwierdzenia
projektu zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe dla sp. z 0.0. sp. k., obejmujgcego budowe budynku
mieszkalnego  wielorodzinnego z  jednokondygnacyjnym  garazem  podziemnym
I infrastrukturg towarzyszaca na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul.

w Lodzi na dzialce o nrewid. (dziatka po podziale nr ewid. )
oraz fragmencie dziatek o nr ewid. i m.- L.6dz, , obreb S-9.

W dniu 24 pazdziernika 2022 r. wplyngta odpowiedz PINB w Lodzi na ww. pismo,

informujace organ wojewddzki, ze przeprowadzone w dniu 11 pazdziernika 2022 r. ogledziny
na terenie nieruchomosci przy ul. w Lodzi (dziatki nr ewid.
i obreb S-9) stwierdzily, ze roboty budowlane w zakresie wykopu
szerokoprzestrzennego i plyty zelbetowej, zostaly wykonane na ok. 25% powierzchni
zamierzenia inwestycyjnego objetego decyzja Prezydenta Miasta Lodzi nr DPRG-UA-I-
632.2022. Ponadto ,,wykonane ponizej poziomu gruntu $ciany zelbetowe (na catej szerokosci
ww. plyty od strony potudniowej i czeSciowo od strony zachodniej - i przewazajgca czgs$¢
stupow zelbetowych oraz zbrojenia pod stupy - sa zbiezne z dostarczonym przez L.odzki
Urzad Wojewddzki rzutem podziemia (architektura)”.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, roboty budowlane mozna rozpoczaé¢
jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, co potwierdza orzecznictwo sadowo-
administracyjne, ze ugruntowany jest poglad, iz decyzja wydawana w przedmiocie udzielenia
pozwolenia na budowg nie ma charakteru uznaniowego, jesli wszystkie wymagania okreslone
w prawie budowlanym s3a spelnione, organ administracyjny nie moze wydaé decyzji
odmownej. Organ administracji architektoniczno-budowlanej przed wydaniem decyzji
0 pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego sprawdza zgodnos$¢ wniosku
z wymaganiami wymienionymi w art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane.

Zgodnie z art. 35 ust. 4 Prawa budowlanego w razie spetnienia wymagan okre$lonych

w ust. 1 oraz w art. 32 ust. 4, wlasciwy organ nie moze odméwi¢ wydania decyzji

0 pozwoleniu na budowe.
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Natomiast, zgodnie z art. 35 ust. 5 ustawy Prawo budowlane, organ administracji
architektoniczno-budowlanej wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego i wydania
decyzji 0 pozwoleniu na budowe:

1) w przypadku niewykonania, w wyznaczonym terminie, postanowienia, o ktorym mowa
W ust. 3;

2) w przypadku wykonywania robot budowlanych przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe;

3) jezeli na terenie, ktorego dotyczy projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, znajduje
si¢ obiekt budowlany, w stosunku do ktérego wydano ostateczng decyzj¢ o nakazie
rozbiorki.

Przedmiotowa inwestycja realizowana jest na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.

o ufatwieniach przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych (Dz. U. 2018 poz. 1496) 1 w zwigzku z tym, Rada Miejska w Lodzi w dniu

23 czerwca 2021 r. podjeta Uchwate Nr XLIV/1375/21 w sprawie ustalenia lokalizacji

inwestycji mieszkaniowej 1 towarzyszacej przy ul. w Lodzi,

stanowigca o ustaleniu lokalizacji przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej, ktora zostala

ogloszona w dzienniku urzedowym wojewddztwa tédzkiego w dniu 19 lipca 2021 r.

Planowana inwestycja polega na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z jednokondygnacyjnym garazem podziemnym oraz niezbg¢dnej infrastruktury techniczne;,
realizowana na dzialce nr ewid. (po podziale , 1 ), obejmujaca
fragment dziatek nr ewid. i , W obrebie S-9, w jednostce ewidencyjnej

, miasto £.6dz, potozonych przy ul.

Zgodnie z rysunkiem projektu zagospodarowania terenu w zakres zamierzenia
inwestycyjnego wchodzi réwniez budowa drég wewnetrznych, zaré6wno obstugujacych
przedmiotowg inwestycje 1 jednoczesnie petnigcych funkcje dogi pozarowej utwardzonych
czgsciowo nawierzchnig azurowa (ekokrata), 2 parkingdw naziemnych: 1 zlokalizowanego po
stronie zachodniej z wydzielonymi miejscami postojowymi w ilosci 17 miejsc postojowych
1 2 zlokalizowanego po stronie wschodniej z wydzielonymi miejscami postojowymi w ilo$ci
29 miejsc postojowych, ciggow pieszych w postaci chodnikéw zwigzanych z uktadem doj$é¢
do  poszczegdlnych czgsci  budynkdow, elementdow matej architektury takich
jak m.in. wydzielone miejsca na plac zabaw i miejsca rekreacyjnego czy samego obszaru
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manewrowego z miejscami postojowymi dla rowerdéw zlokalizowanymi wzdhuz
zaprojektowanej drogi wewngtrznej po stronie poOinocnej. Ponadto, projektowane
zagospodarowanie obejmuje: uktad zieleni niskiej jak trawniki 1 krzewy oraz zieleni wysokiej
- drzew, wydzielenie tarasow pomieszczen mieszkalnych zlokalizowanych na paterze
oraz urzadzen budowlanych zwigzanych =z funkcjonowaniem budynku takich
jak m.in. nawiewy kompensacyjne do garazu podziemnego czy podziemne zbiorniki
retencyjne usytuowane pod zjazdami do garazu podziemnego/pod rampami pochylni
od strony wschodniej. Podziemny parking obstugiwany bedzie dwoma zjazdami
z projektowanej drogi wewngtrznej przebiegajacej po stronie pdtnocnej inwestycji, taczacej
ulice 1 1 trzecim zjazdem pod stronie potudniowo-wschodnie;.
W ramach inwestycji projektuje si¢ takze zewngtrzne instalacje po terenie: wodociagowa,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej, elektroenergetycznej wraz z o$wietleniem terenu.
Projektowane sieci z przytaczami poszczegoélnych instalacji w tym cieptowniczej objeto
odrgbnym opracowaniem.

Zaprojektowano budynek mieszkalny wielorodzinny o zr6znicowanej ilosci kondygnacji
naziemnych ksztaltem przypominajacy litere E, usytuowany dluzszym bokiem wzdtuz
projektowanej drogi wewnetrznej z trzema skrzydtami poprzecznymi wychodzacymi
na potudnie i prostopadtymi do drogi. Budynek mieszkalny wielorodzinny sktada
si¢ zasadniczo z trzech bryt usytuowanych z oknami w kierunku wschdd - zachdd liczacych
VIII kondygnacji 1 dwoch faczacych bryt nizszych IV kondygnacyjnych wychodzacych
nad teren, potaczonych wspdlnym garazem w kondygnacji podziemnej. Z projektu czesci
architektoniczno-budowlanej wynika, ze kondygnacje naziemne (wszystkich skrzydet-stref
pozarowych) budynku z kondygnacja podziemna z garazem wielostanowiskowym
zaprojektowanym na ptycie fundamentowej obejmujacym jedng kondygnacje,
skomunikowane sg z cze$cig mieszkalng trzonami komunikacji pionowej w postaci szyboéw
windowych z klatkami schodowymi. Ponadto, w kondygnacji podziemnej zaprojektowano
zaroOwno pomieszczenia techniczne, komorki przewidziane dla mieszkancéw obiektu, jak i
urzadzenia budowlane obstugujace budynek w postaci zbiornikow retencyjnych.

Nalezy, wskaza¢, ze podstawg prawng wydanej przez Prezydenta Miasta L.odzi decyzji
odmawiajacej udzielenia pozwolenia na budowe jest art. 35 ust. 5 pkt 3 ustawy Prawo
budowlane - dotyczacy przypadku niewykonania, w wyznaczonym terminie, postanowienia,
ktorym organ administracji  architektoniczno-budowlanej, w razie stwierdzenia
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nieprawidlowosci w zakresie okreslonym w ust. 1 ww. artykutu naklada postanowieniem
obowiazek usuni¢cia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac termin ich usunigcia.

Ustawodawca nowelizacjg prawa po 19 wrzesnia 2020 r. jednoznacznie rozstrzyga
w art. 35 ust. 5 kompleksowo regulujac przypadki, kiedy wydaje si¢ decyzje o odmowie
m.in. w pkt 2 tj. w przypadku rozpoczgcia robot budowlanych przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe.

Zgodnie z definicja legalng, zawartg w art. 3 pkt 12 ustawy Prawo budowlane, przez
pozwolenie na budowe rozumie¢ nalezy decyzj¢ administracyjng zezwalajaca na rozpoczecie
I prowadzenie budowy lub wykonywanie robot budowlanych innych niz budowa obiektu
budowlanego. W przedmiotowej sprawie zostala wydana decyzja odmawiajaca udzielenia
pozwolenia na budowe 1 zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu 1 projektu
architektoniczno-budowlanego, a to oznacza, zardwno, ze nie ma zgody na zadne prace
budowlane zwigzane z przedmiotowg inwestycjg dopoki nie zostanie wydane pozwolenie na
budowe, a kazde dzialanie, w tym prace przygotowawcze, o ktorych stanowi art. 41 ust. 1
ustawy Prawo budowlane, bedg stanowity o rozpocze¢ciu budowy i beda uznawane
za samowole budowlang.

Nalezy, zaznaczy¢, iz jedynymi robotami budowlanymi, ktére legalnie moga by¢
prowadzone na terenie przedmiotowej inwestycji sg roboty rozbiorkowe w zwigzku
z wydanymi decyzjami przez Prezydenta Miasta Lodzi - decyzja Nr UA.II/55/11 z dnia
31 stycznia 2011 r. udzielajaca pozwolenia na rozbidrke budynkéw magazynowo-
produkcyjno-biurowych oznaczonych nr od 1 do 16 znajdujacych si¢ na terenie
inwestycyjnym wraz z decyzja Nr DAR-UA.I/103/2014 z dnia 22 stycznia 2014 r.
przenoszaca wszystkie warunki zawarte W Ww. decyzji na rzecz firmy

sp. zZ 0.0.

Jak wskazuje orzecznictwo sgdowoadministracyjne (wyrok Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego  w Warszawie sygn. akt VII SA/Wa 244/22), istota sprawy
0 udzielenie pozwolenia na budowe jest bowiem wyrazenie przez wlasciwy organ
architektoniczno-budowlany zgody na rozpoczgcie planowanych przez inwestora
robot budowlanych,  a decyzja o pozwoleniu na budowg ma charakter decyzji przyznajace;j
inwestorowi okreslone uprawnienie do rozpoczecia robot budowlanych, a nie brak tych
uprawnien. Z uwagi na jednoznaczne brzmienie przywotanych przepisow, po rozpoczgciu
robot budowlanych brak  jest  podstaw  do wydania decyzji 0 pozwoleniu na budowg,
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gdyz decyzja taka moze dotyczy¢é wylgcznie przysztych zamierzen inwestycyjnych (wyrok
WSA w Bydgoszczy z 8 maja 2012 r. sygn. akt 1l SA/Bd 110/12).

Kluczowym w przedmiotowe] sprawie jest bezsprzeczny fakt rozpoczecia robot
budowlanych na terenie przedmiotowej inwestycji, a jak wynika ze zgromadzonego w trakcie
postepowania wyjasniajagcego, prowadzonego przez organ odwotawczy, materialu
dowodowego (ww. pism PINB w Lodzi) rozpoczecie robot nastgpito na przelomie marzec-
kwiecien roku 2022 r., wniosek o pozwolenie na budow¢ zostat zlozony przez Inwestora
w dniu 21 grudnia 2021 r., decyzja Prezydenta Miasta todzi wydana zostala w dniu
14 kwietnia 2022 r., co oznacza, ze wymienione przez PINB w ww. pismach roboty
budowlane, zostaly rozpoczgte po ztozeniu wniosku ale przed zezwoleniem na te roboty
w postaci decyzji 0 pozwoleniu na budowg oraz przed zatwierdzeniem projektu
zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-budowlanego.

Zgodnie z art. 35 ust. 5 pkt 2 ustawy Prawo budowlane organ administracji
architektoniczno-budowlanej wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego i wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe w przypadku wykonywania robdt budowlanych przed
uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.

Reasumujac, okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazuja, ze Inwestor rozpoczal proces
budowlany zanim uzyskat pozwolenie na budowg, o czym $wiadczy zgromadzony materiat
dowodowy w postaci ww. pism PINB w Lodzi. Jak wskazuje wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 19 wrzesnia 2018 r. II OSK 77/18, chwila rozpoczecia
wykonywania rob6t budowlanych, dla ktorych niezbednym jest uprzednie uzyskanie
pozwolenia na budowe, eliminuje dopuszczalno§¢ wydania takiego pozwolenia.
W  orzecznictwie sadowoadministracyjnym podkresla si¢, ze decyzja o pozwoleniu
na budowe moze dotyczyC jedynie przysztych zamierzen inwestycyjnych (por. wyrok NSA z
dnia 11 marca 2014 r., sygn. akt 1l OSK 2075/12, opub. w LEX nr 1522455 oraz wyrok NSA
z dnia 28 lutego 2012 r. sygn. akt 11 OSK 2401/10, opub. w LEX nr 1145595). Zgromadzony
materiat dowodowy w przedmiotowe] sprawie niewatpliwie wskazuje na fakt rozpoczgcia
budowy, co wyklucza mozliwo$¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe przez organ
architektoniczno-budowlany. W takiej sytuacji ma zastosowanie post¢powanie naprawcze
uregulowane w art. 48-52 Prawa budowlanego, a dokonanie oceny zgodnosci
juz zrealizowanej lub realizowanej inwestycji z przepisami prawa, a takze jej legalizacji
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lub nakazania wykonania okre§lonych robdt nalezy do kompetencji organéw nadzoru
budowlanego.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 22 listopada 2018 r. sygn. akt II OSK
2903/16, réwniez odnidst sie¢ do tej kwestii: ,,Zaden przepis prawa budowlanego
nie upowaznia organéw administracji architektoniczno- budowlanej do wydawania decyzji
o pozwoleniu na budowe w sytuacji, gdy roboty budowlane sag w toku.” Podkreslenia w tym
miejscu wymaga, ze samowolnym prowadzeniem robot budowlanych jest nie tylko
prowadzenie robot bez pozwolenia na budowg, ale réwniez prowadzenie rob6t budowlanych
na podstawie nieostatecznego pozwolenia na budowe, tym bardziej, ze takiego zezwolenia
nie bylo.

Bioragc pod uwage wskazane okoliczno$ci, ze wzgledu na istniejacy w dacie wydania
niniejszej decyzji stan faktyczny w sprawie, tzn. okoliczno$¢, iz przedmiotowa inwestycja
zostala juz czgsciowo zrealizowana, co zostato potwierdzone przez wlasciwy organ nadzoru
budowlanego, podniesione przez Odwotujacego zarzuty, odnoszace si¢ przede wszystkim
do niewykonania obowigzku natozonego postanowieniem Prezydenta Miasta todzi
Nr DPRG- UA-1.232.2022 z dnia 11 lutego 2022 r., sg bezzasadne w obecnym stanie
faktycznym 1 prawnym. W ocenie Wojewody Lodzkiego przediozona dokumentacja
projektowa oraz wyjasnienia Inwestora z dnia 7 1 20 lipca 2022 r., w zakresie wymagan
ujetych w decyzji Nr 49/U/2019 znak DPS-OSR-1.6220.127.2019 z dnia 8 listopada 2019 r.
o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, w tym analiza porOwnawcza nie mogly zostac
poddane merytorycznej ocenie przez organ odwotawczy.

Decyzja Prezydenta Miasta Lodzi wydana zostala na podstawie art. 35 ust. 5 pkt 1
Prawa budowlanego, jednakze podczas postgpowania wyjasniajacego organu II instancji,
wystapily nowe okoliczno$ci w sprawie, tj. Inwestor — sp. z 0.0. Sp. k. —
rozpoczat budoweg w zakresie objetym zaskarzong decyzja.

Majac na uwadze powyzsze, co potwierdza doktryna prawnicza w wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego sygn. akt 11 OSK 732/16, ,,Stan faktyczny ustala organ odwotawczy
w oparciu o material dowodowy zebrany w postepowaniu w 1 instancji, rozszerzajgc granice
postepowania dowodowego na nowe okolicznosci faktyczne pominiete przez organ I instancji,
jak i na te, ktore po wydaniu decyzji I instancji ulegly zmianie (...)." (por. B. Adamiak [w] B.
Adamiak, J. Borkowski, KPA, Komentarz, wyd. 13, Warszawa 2014, str. 538-539). Organ
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odwotawczy ma bowiem bezwzgledny obowigzek uwzglednienia zmiany stanu faktycznego
i prawnego sprawy, jaka nastgpita po wydaniu decyzji przez organ I instancji, (...)".

Z uwagi na powyzsze, odmowe pozwolenia na budowe nalezato utrzyma¢ w mocy,
jednak podstawe tej odmowy stanowi art. 35 ust. 5 pkt 2 ze wzgledu na wykonywanie robot
budowlanych przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.

Biorac powyzsze pod uwagg nalezato orzec jak w sentencji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna w administracyjnym toku instancji.

Zgodnie z art. 53 § 1 1 art. 54 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo
o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz.U. z 2022 r. poz. 329 ze zm.)
na decyzj¢ przystuguje stronom prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi, ul. Piotrkowska 135 za posrednictwem Wojewody todzkiego

w terminie 30 dni od dnia jej dorgczenia.

Wysoko$¢ wpisu od skargi wynosi 500 zt. Strona ma mozliwo$¢ ubiegania si¢
o zwolnienie od kosztéw albo przyznanie pomocy prawnej. Stronie moze by¢ przyznane
prawo pomocy na jej wniosek zlozony przed wszczeciem postgpowania lub w toku
postepowania. Wniosek ten wolny jest od optat sadowych (art. 243 § 1). Prawo pomocy
obejmuje zwolnienie od kosztow sagdowych oraz ustanowienie adwokata, radcy prawnego,
doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego (art. 244 § 1). W mysl art. 254 § 1 wniosek
0 przyznanie prawa pomocy oraz wniosek o przyznanie kosztdéw nieoptaconej pomocy
prawnej sklada si¢ do wlasciwego wojewodzkiego sadu administracyjnego. Strona, ktéra
nie ma miejsca zamieszkania, pobytu lub siedziby na obszarze wlasciwosci sadu, o ktorym
mowa w § 1, moze ztozy¢ wniosek, w innym wojewodzkim sadzie administracyjnym.

Whiosek ten przesyla si¢ niezwlocznie do sadu wlasciwego (§ 2).
Z up. WOJEWODY LODZKIEGO

Agata Urban
Dyrektor Wydzialu
Gospodarki Przestrzennej

i Budownictwa
/podpisane kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Otrzymuja:
1. radca prawny - pelnomocnik Inwestora
2.., ” s$p. Z 0.0.
3. Prezydent Miasta Lodzi
4. Aa
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Do wiadomosci:

1. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Lodzi
2. Zarzad Drog i Transportu

3. Wydzial Gospodarki Komunalnej Urzedu Miasta todzi

4. Lodzki Konserwator Zabytkdéw
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