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Pani
Katarzyna Sarnowska

Przewodniczaca
Rady Miejskiej w Sremie

Odpowiadajgc na interpelacje zltozong migdzy sesjami 18 listopada
2019 r. przez radnego, Pana Marka Basaja nawigzujaca do pisma Rady
Nadzorczej i Zarzadu ,Spolem” PSS w Sremie w sprawie réwnego
i sprawiedliwego traktowania podmiotow gospodarczych w Sremie
w zakresie wydawania przez Burmistrza Sremu decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w zwigzku z realizacja inwestycji przy
ul. Zamenhofa, proszac o wyjasnienie kwestii 1 udzielenie odpowiedzi na
pytania zawarte w powyzszej interpelacji, tj. :

1. Kiedy i dla jakiego podmiotu Burmistrz Sremu wydal decyzje
o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu (WZ) przy ul.
Zamenhofa ( byly stadion) na podstawie ktérej zostala zrealizowana
inwestycja?

Informuje, ze dla dziatki o nr ewid. 3001/2, zlokalizowanej w Sremie
przy ul. Zamenhoffa, wydane zostaty decyzje o warunkach zabudowy:

— nr 84/2015 z 13.10.2015 r. dla przedsiewziecia: budowa dwoch
budynkéw handlowo-ustlugowych, dla firmy Koncept WS Sp. z o.0,,
Sp. k., ktora zostala zmieniona i przeniesiona na firme Saller Polbau
Sp. z o0.0. Poland Projekt Kappa Sp. k.,

— nr 124/2019 z 02.10.2019 r. dla przedsiewziecia: budowa budynku
handlowo-ustugowego z rampa roztadunkowa Wraz
z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg technlczna oraz pylongm
reklamowo-informacyjnym z logotypami dla najemcéw, dla Saller
Polbau Sp. z 0.0. Poland Projekt Kappa Sp. k. /f




Starosta Sremski na podstawie decyzji o nr 84/2015 wydat pozwolenie
na budowe dwodch budynkow handlowo-ustugowych wraz
z zagospodarowaniem terenu, wtym z wewnetrzna instalacja gazowa,
parkingami i drogami wewngtrznymi w Sremie przy ul. Zamenhofa, na
dzialce o nr ewid. 3001/2.

Realizacja kolejnego etapu polegajacego na budowie trzeciego budynku
wymaga uzyskania odrgbnego pozwolenia na budowe.

2. Kiedy powyzsza decyzja stata si¢ prawomocna?

Informujg, ze decyzja o nr 84/2015 stata sie ostateczna 15.12.2015 r.
Decyzja o nr 124/2019 stala sie ostateczna 21.10.2019 r.

3. Jakie byly podstawowe ustalenia tej decyzji (pow. zabudowy, zielen,
miejsca parkingowe, drogi dojazdowe itp.)?

Informujg, iz podstawowe ustalenia decyzji nr 84/2015 byly nast¢pujgce:

— powierzchnia zabudowy: wskaznik tacznej powierzchni zabudowy
wszystkich budynkéw do powierzchni terenu: do 46 %,

— zielen: wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni terenu: nie mniej niz 8,0 %,

— miejsca parkingowe: liczba miejsc postojowych: minimum 1 na kazde
35 m? powierzchni sprzedazy i minimum 1 na kazde 50 m? powierzchni
ustugowej iponadto 6 miejsc dla samochodow, z ktorych korzystaja
osoby niepetnosprawne, miejsca postojowe powinny by¢ zlokalizowane
na dziatce projektowanej inwestycji,

— drogi dojazdowe: dostgp do drogi publicznej: zgodnie z warunkami
okreslonymi przez wlasciwego zarzadce, lub wiasciciela drogi,

— szerokos¢ elewacji znajdujacej sie od frontu dziatki dla poszczegdblnych
budynkow: 86,0 m+20% i 50,0 m £20% ,

— uklad glownych potaci dachowych: plaski (< 12°),

— wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki,
mierzona od poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem: do 9,0 m,

— wysoko$¢ obiektow mierzona od $redniego poziomu terenu przed
gtéwnym wejsciem: do 10,0 m,

— powierzchnia sprzedazy: do 2000 m>,

4. Czy i kiedy inwestor wystgpowatl o zmiane pierwotnej decyzji WZ oraz
w jakim zakresie?



Informuje, ze inwestor 15.10.2015 r. wystapit o zmian¢ decyzji nr
84/2015 dotyczacej uscislenia zapisdw zawartych w tej decyzji, w zakresie
powierzchni sprzedazy: dla kazdego z budynkéw handlowo-ustugowych do
2000m”.

Inne zmiany decyzji nie mialy miejsca, jednak 09.01.2019 r. wydana
zostala decyzja nr 3/2019 o warunkach zabudowy dla przedsiewzigcia:
budowa trzech budynkéw handlowo-ustugowych wraz z zagospodarowaniem
terenu i infrastrukturg techniczng (na podstawie tej decyzji nie zostala
zrealizowana przedmiotowa inwestycja).

5. Czy aktualnie toczy sie postepowanie o wydanie decyzji WZ dla tego
terenu.

Wyjasniam, ze aktualnie nie toczy si¢ postgpowanie w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla wskazanego terenu.

6. Czy inwestor otrzymat od Burmistrza Sremu zgode na zabudowe 100%
terenu i czy na terenie inwestycji przy ul. Zamenhofa nie bedzie zieleni
1 dlaczego?

Informuje, ze inwestor nie otrzymal od Burmistrza Sremu zgody na
zabudowe 100% terenu objetego wnioskiem. Zgodnie z decyzja nr 124/2019
z 02.10.2019 r. o warunkach zabudowy, powierzchnia zabudowy wynies¢
moze maksymalnie 44,4% powierzchni dziatki objetej wnioskiem, natomiast
z decyzja nr 84/2015 z 13.10.2015 — maksymalnie 46% powierzchni dziatki
objetej wnioskiem. Powierzchnia biologicznie czynna na terenie inwestycji,
zgodnie z ustaleniami decyzji nr 124/2019 o warunkach zabudowy wynosi¢
ma minimum 3,5% powierzchni dzialki (zgodnie z decyzja nr 84/2015 —
minimum 8%).

7. Czy grunt obsiany trawa siegajacy ul. Zamenhofa bedzie réwniez
zabudowany? Jezeli tak to co tam powstanie i na jakiej podstawie?

Informuje, ze grunt obsiany trawg stanowi¢ bedzie miejsce lokalizacji
trzeciego budynku. Powstanie tam budynek handlowo-ustugowy zrampa
roztadunkowg wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastruktura techniczna
oraz pylonem reklamowo-informacyjnym z logotypami dla najemcéw, na
podstawie decyzji nr 124/2019 z 02.10.2019 r. o warunkach zabudowy oraz
pozwolenia na budowe. Powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki w decyzji okreslana jest w widetkach, natomiast ostateczna
powierzchnia zabudowy budynku precyzyjnie okreslona zostanie dopiero na



etapie sporzadzania projektu budowlanego i zatwierdzona decyzja
0 pozwoleniu na budowe.

8. Kto, kiedy, za ile i komu sprzedal teren bytego juz stadionu przy ul.
Zamenhofa w Sremie?

Informuje, ze 7 wrzesnia 2016 roku nastapita sprzedaz nieruchomosci
terenu przy ul. Zamenhofa w Sremie. Sprzedajacym byta Spoétka z o.o.
Sremski Sport z siedzibg w Sremie , ul. Staszica 1A, 63 — 100 Srem,
a kupujacym firma KONCEPT WS Spétka z o.0. Spétka Komandytowa
z siedzibg w Poznaniu, ul. Karpia 21, 61 — 619 Poznan. Za sprzedaz ww.
nieruchomosci Spétka Sremski Sport otrzymata kwote brutto 5.043.000,00 zt.
Wszelkie koszty aktu notarialnego, w tym optate sadowa poniosta firma
kupujaca.

- Jakie sg przyczyny stosowania oraz z czego wynikaja rozne standardy
stosowane przy wydawaniu decyzji WZ oraz przedkladaniu do uchwalenia
Radzie Miejskiej w Sremie projektéw uchwat w sprawie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego dla réznych podmiotéw i skad odczucie
autorow pisma, ze decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
moga by¢ wydawane po uwazaniu i réznicowaniu podmiotéw?

W pierwszej kolejnosci wyjasniam, ze decyzja o warunkach zabudowy
nie ma charakteru uznaniowego, lecz jest decyzja zwigzang, bowiem jej
wydanie poprzedzone jest przeprowadzeniem postepowania wyjasniajacego w
zakresie spetnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zatem to nie uznanie czy ,uwazanie” organu wydajacego decyzje,
determinuje sposob i zakres oceny wniosku danego inwestora, a zawsze oraz
tylko 1 wylacznie przepisy stosowanej ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Decyzja o warunkach zabudowy jest odpowiedzia na wniosek inwestora
i rozstrzyga o mozliwosci lokalizacji okreslonej (bedacej przedmiotem
wniosku) inwestycji na danym terenie. Decyzja jest wydawana na rzecz
wnioskodawcy, ale dla scisle okreslonej inwestycji.

Warunki  dopuszczajagce  wydanie decyzji zostaly jednoznacznie
unormowane, a badanie spelnienia przestanek wynikajacych m.in. z tzw.
zasady dobrego sasiedztwa (kontynuacja w zakresie funkcji oraz cech
architektonicznych i urbanistycznych), odnosi sie do wyznaczonego obszaru
analizowanego. Podejmowane kroki, metody i sposoby wyliczen wynikaja
wprost z aktow wykonawczych do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym, co znajduje odzwierciedlenie w zgromadzonej dokumentac;ji
kazdej sprawy, jak i uzasadnieniach wydawanych decyzji.

Ustalane warunki zabudowy sg roznicowane nie ze wzgledu na
wnioskodawce (np. podmiot gospodarczy), ale ze wzgledu na rodzaj
planowanej inwestycji 1 uwarunkowania istniejagce na terenie inwestycji oraz
na obszarze z tym terenem sasiadujgcym, tworzacym z nim urbanistyczng
calos¢. Wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy dla
wnioskowanej zmiany zagospodarowania terenu uzaleznione jest od stopnia
dostosowania si¢ do cech zagospodarowania terenu sgsiedniego. Trudno
zatem poréwnywac ustalenia roznych decyzji o warunkach zabudowy, gdy
dotycza one oddalonych od siebie, a wigc odmiennych, terenow (odrebnosé
1 nieadekwatnos¢ zainwestowania obszarow).

Podobnie rzecz si¢ ma z poréwnywaniem ustalen miejscowych planow
z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy, ktére rzadza si¢ zgota innymi
prawami, mimo ze uregulowanymi tg samg ustawa.

Ustalana powierzchnia biologicznie czynna jest pochodng wskaznika
zabudowy (kubaturowej) dziatki oraz obowigzku realizacji miejsc
postojowych. Nalezy wyjasni¢, Ze nie istnieje odgorny obowigzek ustalania
ww. wskaznikow na jednakowym poziomie dla wszystkich rodzajow
inwestycji, tym nie mniej jednak podlegaja one analizie na etapie ustalania
warunkow zabudowy. Sytuacja ta dotyczy rowniez powierzchni biologicznie
czynne;j.

Roéznicowanie ustalen miejscowych plandéw w stosunku do
poszczegdlnych terendw jest rzecza normalna, powszechna i odpowiadajaca
przepisom prawa. Naturalng i oczywistg sprawg sa takze zmieniajgce sie
okolicznosci dotyczace tak samego obrotu nieruchomo$ciami na rynku
(zmiana wtasciciela danego terenu), jak i wynikajgce z modyfikacji
pierwotnych zamierzen inwestycyjnych przez samych zainteresowanych.
Obie te okolicznosci zaistnialy w przypadku terenu nabytego przez
wspomniane Podmioty, a sprawy podobne (zmiany miejscowych planow) sa
przez rady gmin, w tym Rade Miejska w Sremie, rozstrzygane czgsto.

Podstawa zmiany miejscowych planéw moga by¢ nie tylko zmiany
legislacyjne (zmiany przepiso6w), uwarunkowan (np. przyrodniczych), ale
takze wnioski o sporzadzenie lub zmiane miejscowych planéw sktadane przez
rozmaite podmioty, o czym wspomina sama ustawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (art. 32 i 33).

Reasumujac, sugerowanie przez ,,Spotem” Powszechna Spoétdzielnia
Spozywcéw w Sremie roznicowania (czyli nieréwnego traktowania)
podmiotéw gospodarczych w kwestiach zwigzanych z szeroko rozu
mozliwoscig  lokalizacji ~ inwestycji  nie  znajduje  potwierdzenia
W rzeczywistosci. //’




Pragn¢ nadmieni¢, Ze poza zrealizowanym wnioskiem o Zzmiane
miejscowego planu dla galerii Polonia (zmniejszona zostala powierzchnia
biologicznie czynna z 30% do 10%, co odpowiadalo w catosci wnioskowi
Inwestora), Burmistrz Sremu proceduje nad zmiang miejscowego planu dla
galerii przy ul. 1 Maja, aby umozliwi¢ rozbudowe obiektu handlowego,
nawiasem mowigc kosztem istniejacego skweru zieleni miej skiej.

Nadto, czas niezbedny do sporzadzenia lub zmiany ustalen miejscowego
planu (przecigtnie kilkanascie miesiecy), w stosunku do czasu potrzebnego do
przeprowadzenia postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
(przecigtnie trzy miesigce) jest nieporéwnywalny. Procedury te w zadnej
mierze do siebie nie przystaja. Oznacza to, ze utozsamianie miary
koniecznego czasu w przypadku opracowania tych dwoéch dokumentéw
z checig lub niechecia w stosunku do podmiotéw jest mysleniem obarczonym
wielkim btedem.

Przywolane przyklady dowodza niezbicie, ze wnioski inwestycyjne
podmiotéw  gospodarczych sa  traktowane =z nalezyta  powaga
i odpowiedzialno$cig. Trudno w tym kontekscie domysla¢ sie przyczyn
odczucia Autora pisma o istnieniu ,,ré6znicowania”.

Otrzymuje:
Radny, Pan Marek Basaj

Odpowiedzi udzielili:
ad. 1 -7

Katarzyna Bednarowicz
Naczelnik PPS

tel. 61 28 47 107
Magdalena Nerling
podinspektor PPS

tel. 61 29 47 131

ad.8.

Daniel Cicharski
Prezes Spotki Sremski Sport
tel. 612228 680



