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BR.152.4.2025.KF(3)
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W odpowiedzi na Panstwa petycje z dnia 18 pazdziernika 2025 r. uzupetniong pismem
z dnia 6 listopada 2025 r. dotyczaca inwestycji deweloperskiej zlokalizowanej na dziatce
nr 26/2, obreb 0004 Blonie przy ul. Modlifiskiej w Bloniu uprzejmie informuj¢ co nastgpuje:

W dniu 27 czerwca 2023r. Rada Miejska w Bloniu przyjeta uchwate nr LXXIII/534/23
w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w Bfoniu przy ul. Modlifiskiej, na
terenie dziatki ewid. 26/2, obr. 0004. Zgodnie z art. 25 ust. 1 Ustawy z dnia 5 lipca 20138r.
o ulatwieniu w _przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. 2021 r. poz. 1538) Uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowe] wiaze organ wydajacy pozwolenie na budowe. Ponadto w art. 25 ust. 5 Ilekro¢
w przepisach ustawy prawo budowlane jest mowa o decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, rozumie sie przez to takze uchwate o ustaleniu lokalizacji

mieszkaniowej w trybie niniejszej ustawy.

W dniu 9 wrzesnia 2025r. Inwestor wystapila z wnioskiem
o wydanie pozwolenia na budowe zespotu (trzech) budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych

na dz. ew. nr 26/2, obreb 0004, j. ew. 143201_4 Btlonie miasto.

Starosta Warszawski Zachodni jako organ architektoniczno-budowalny, zgodnie z art. 35
Ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994r. (Dz. U. 2025r. poz. 418 t. j.) przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe sprawdza:

1. Zgodnosé projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-

budowlanego z:
a) ustaleniami 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 s$rodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach, o ktorej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,



udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

1. Zgodnos¢ projektu zagospodarowania dzialki z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi.
2. Kompletnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub tereny oraz projektu
architektoniczno-budowlanego.
3. Dolaczenie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwoleni i sprawdzen oraz oswiadczen.
4. Posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajgcego odpowiednich uprawnien
budowlanych.
Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 14 stycznia 2025r. sygn..: II OSK 6621/21: Przepis art.
10 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (Dz. U 2024r. poz. 572 t. j.) dotyczy
zapewnienia udzialu w postepowaniu stronom postgpowania, a wiec podmiotom
legitymujacym sig¢ interesem prawnym w rozumieniu art. 28 k.p.a. W mysl art. 28 ust.2
ustawy Prawo budowlane Stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sa:
inwestor oraz wladciciele, uzytkownicy wieczy$ci lub =zarzadcy nieruchomosci
znajdujacych si¢ w obszarze oddzialywania obiektu.
Podmiot, dla ktérego z przepiséw prawa materialnego nie wynikajg zadne uprawnienia ani
obowiazki, nie ma przymiotu strony w $wietle art. 28 Kpa i nie jest legitymowany do
zadania wszczgcia postepowania, czy tez kwestionowania zapadlych w tym postepowaniu
rozstrzygnieé. Nie oznacza to jednak, ze przepis art. 28 Kpa nie ma zastosowania
w postgpowaniu w sprawie dotyczacej pozwolenia na budowe. Oznacza to bowiem jedynie,
Ze w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe ,,interes prawny lub obowigzek”,
o ktorym mowa w art. 28 Kpa jest wyprowadzany z art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego.
W postgpowaniu w sprawie dotyczacej decyzji o pozwoleniu na budowe, tak rozumiany
interes prawny ustala si¢ w oparciu o przepis art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r., poz. 725) ktéry jako przepis szczegdlny wzgledem
przywolanego wyzej art. 28 Kpa, ogranicza pojecie strony w sprawach dotyczacych
pozwolenia na budowg do inwestora oraz wiascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub
zarzadcow nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze oddzialywania obiektu. W mysl art.
28 ust. 2 Prawa budowlanego stronami w post¢powanin w sprawie pozwolenia na budowe
sg: inwestor oraz wilasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci
znajdujacych sie w obszarze oddziatywania obiektu.
Definicja ustawowa ostatnio wymienionego pojecia, tj. "obszaru oddziatywania obiektu",
uregulowana zostala w art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego. Wedlug tego przepisu przez
obszar oddziatywania obiektu nalezy rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepisow odrgbnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu. Podkreélenia wymaga, ze celem ftej
regulacji bylo przesadzenie w Prawie budowlanym, ze osoby trzecic mogg skutecznie
kwestionowaé zamierzenie inwestycyjne inwestora jedynie wowczas, gdy maja w sprawie
interes prawny 1 tylko w takim zakresie, w jakim zamierzenie to koliduje z ich
uzasadnionym interesem. Pozornie niewielks, ale bardzo istotng modyfikacje definicji
obszaru oddzialywania obiektu w ustawie z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
wprowadzono od 19 wrzesnia 2020 r.
Definicjg¢ obszaru oddziatlywania obiekiu zawiera art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego.
Zgodnie z jego brzmieniem przed 19 wrzesnia 2020 r. przez obszar oddzialywania obiektu
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nalezalo rozumieé teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepisow odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia
w zagospodarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu. Po 19 wrzesnia 2020 r. z definicji
obszaru oddzialywania obiektu wykre$lono wyrazenie ,,w zagospodarowaniu”. Zgodnie
z obecnie obowigzujaca definicjg zawarta w art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego, przez obszar
oddzialywania nalezy rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na
podstawie przepisdw odrebnych, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia
w zabudowie tego terenu.

Oznacza to, ze przed omawiang nowelizacja, ustalajgc obszar oddzialywania obiektu, brano
pod uwage wszystkie ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Pojgcie ograniczen
w zagospodarowaniu terenu mialo znacznie szerszy zakres znaczeniowy od aktualnie
obowigzujacych ograniczen w zabudowie terenu. Obejmowalo ono takze inne formy
ograniczen zagospodarowania terenu niz zabudowa, takie jak hatas, wibracje, zaklocenia
elektryczne albo zanieczyszczenie powietrza, wody, gleby. Wczesniej ograniczenia
w zabudowie terenu byly wymienione jako przyktad ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu. Obecnie znaczenie maja jedynie ograniczenia w zabudowie. Uznano bowiem,
Ze ograniczenia w zabudowie terenu odnoszg sie do takiego wplywu na nieruchomosé, ktora
uniemozIliwia lub ogranicza wykonywanie robét budowlanych (w tym budowe obiektow
budowlanych) ze wzgledu na niespeinianie wymagan wynikajacych z przepisow
technicznobudowlanych i przepisow szczeg3dlnych (np. wymogdéw dotyczacych odleglosci
jednych obiektéw budowlanych od innych). Innymi stowy, obszar oddzialywania obiektu
budowlanego jest to obszar, w stosunku, do ktérego obiekt ten wprowadza ograniczenia
mozliwosci budowy innych obiektow budowlanych ze wzgledu na wymogi przepiséw
odnoszgce sie do zabudowy (a nie ze wzgledu na to, ze obiekt wprowadzi jakiekolwiek
subiektywne uciazliwosci). W kazdym przypadku obszar oddzialywania obiektu musi by¢
okreslony w oparciu o powszechnie obowiazujace przepisy prawa. Samo subiektywne
odczucie okreslonego podmiotu, ze inwestycja oddzialuje na jego nieruchomos¢, nie jest
wystarczajace do uznania, ze nieruchomos¢ ta jest usytuowana w obszarze oddzialywania
danego przedsigwzigcia.

Zmiana definicji obszaru oddzialywania obiektu wplynela na ustalanie kregu stron
postepowania w sprawie pozwolenia na budowe, albowiem ograniczono Kkontrole
w zakresie poszanowania uzasadnionych interesow o0sob trzecich, co spowodowalo,
ze mniejsza liczba podmiotéw moze si¢ domagac ochrony zwiazanej z negatywnym
oddzialywaniem obiektu budowlanego. Interes prawny, bedacy konieczng przestankg do
uznania danego podmiotu za strong postgpowania musi istnie¢ obiektywnie, a nie odnosi¢
sie do subiektywnych odczué. Ocena interesu prawnego nie moze by¢ dokonywana réwniez
w oparciu o indywidualng wrazliwosé¢ zainteresowanego (por. wyrok WSA w Warszawie
z dnia 18 pazdziernika 2007 r., sygn. akt: IV SA/Wa 1496/07).

Tylko takie ograniczenia w zabudowie nieruchomosci, ktore sa zwiazane z konkretnym
przepisem prawa, daja wilascicielowi, zarzadcy lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci prawo do uczestnictwa w charakterze strony w postgpowaniu
administracyjnym dotyczacym pozwolenia na budowe (por. wyrok WSA w Gorzowie
WIlkp. z dnia 7 maja 2008 r. sygn. akt: Il SA/Go 708/07).
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