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W odpowiedzi na Interpelacj¢ w sprawie stosowania przepiséw prawa budowlanego
informuje, Ze stronami w postepowaniu o pozwolenie na budowe sg Inwestor oraz wilasciciele,
uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze
oddzialywania obiektu. W przypadku inwestycji wymagajacych udziatu spoteczenstwa lub
ocen oddziatywania na srodowisko, strong moga by¢ réwniez organizacje ekologiczne. Jest to
krag zawezony w porownaniu do ogdlnego prawa administracyjnego, opierajacy si¢ na prawie
rzeczowym do dzialek sgsiednich, na ktére budowa ma wplyw. Strong nie jest osoba
posiadajaca jedynie "interes faktyczny" (np. sasiad), lecz osoba majgca "interes prawny".

Zgodnie z art. 3 pkt 20 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2025
r. poz. 418 ze zmianami) obszar oddziatywania obiektu to teren wyznaczony w otoczeniu
obiektu budowlanego na podstawie przepisow odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu.

Jezeli obiekt nie oddziatuje na dzialki sasiednie (brak ograniczen), strong jest tylko Inwestor i
wiasciciel nieruchomosci, na ktorej zaprojektowano obiekt.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej przed wydaniem pozwolenia na
budowe sprawdza poprawnos$¢ wyznaczenia obszaru oddziatywania obiektu przez projektanta.
Tym samym potwierdza si¢, czy inwestycja nie narusza przepisow (w tym przepisow
techniczno-budowlanych, przeciwpozarowych, $rodowiskowych czy konserwatorskich).
Analiza obejmuje wpltyw ucigzliwosci (np. halas, zacienienie, zapachy), ograniczenia
zabudowy na dziatkach sgsiednich. Kazdy przypadek jest analizowany indywidualnie.

Ponizej odpowiedzi na poszczegodlne pytania:

1. Jakie konkretne przepisy prawa oraz kryteria techniczne byty podstawq uznania wlascicieli
dzialek sgsiednich za strony postepowania przy inwestycji w Swieciu?

Organ administracji architektoniczno-budowlanej uznat wiascicieli dziatek sgsiednich za strony
postepowania w oparciu o analiz¢ obszaru oddzialywania , o ktérym mowa w art. 3 pkt 20
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane

2. Dlaczego analogiczne kryteria nie zostaly zastosowane w postgpowaniu dotyczgcym
inwestycji w Nowem, pomimo bezpoSredniego sqsiedztwa budynku uzytecznosci publicznej.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej w obu postgpowaniach o pozwoleniu na
budowe w zakresie ustalenia stron postgpowania kierowal si¢ tymi samymi kryteriami.
Stronami w postepowaniu administracyjnym uznano Inwestora oraz wiascicieli nieruchomosci



znajdujacych si¢ w obszarze oddziatywania obiektu. W przypadku planowanej Inwestycji
budynku handlowo-uslugowego w Nowem, obszar oddziatywania obejmowal wylacznie
nieruchomos¢ Inwestora, natomiast przy Inwestycji w Swieciu obejmowal réwniez dziatki
sasiednie.

3. Czy w obu postepowaniach wykonano analize obszaru oddziatywania obiektu w rozumieniu
art. 3 pkt. 20 Ustawy Prawo budowlane? Jezeli Tak- prosze o wskazanie roznic w ustaleniach.

Tak. Organ administracji architektoniczno-budowlanej w obu postepowaniach dokonat analizy
obszaru oddzialywania.

W przypadku planowanej budowy budynku handlowo-ustugowego w Nowem, obszar
oddzialywania , o ktorym mowa w art. 3 pkt 20 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, obejmuje wylgcznie nieruchomo$¢ Inwestora i nie wprowadza ograniczen w
zabudowie sgsiednich dziatek.

Natomiast w analizie obszaru oddzialtywania Inwestycji polegajacej na budowie budynku
handlowo-ushugowego w Swieciu uwzgledniono dziatki sasiadujace z dziatkami Inwestora, z
uwagi na projektowane skarpy o wys. pow. 1,5 m przy granicy dzialek sasiednich z istniejaca
zabudowa mieszkalng jednorodzinng a takze z uwagi na roboty budowlane zwigzane z budowa
muru oporowego o wys. 1,5 m i rozbiorkg obiektu zlokalizowanego na granicy nieruchomosci.

Ponadto obie Inwestycje zlokalizowane sg na terenach objetych Miejscowymi Planami
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP), w zwigzku z tym nie bylo koniecznosci
uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy (WZ) i organ administracji architektoniczno-
budowlanej nie miatl obowiazku przekazania gminie kopii ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe (art. 38 ust. 1 Prawa budowlanego).

4. Czy rodzaj Inwestora, charakter prowadzonej dziatalnosci handlowej lub skala Inwestycji
miaty jakikolwiek wpbyw na ustalenie kregu postegpowania stron?

Rodzaj Inwestora, charakter prowadzonej dziatalno$ci handlowej lub skala Inwestycji nie maja
wplywu na ustalenie kregu stron postgpowania.

5. Czy starostwo posiada wewnetrzne wytyczne lub praktyke interpretacyjng w zakresie
kwalifikowania stron postepowan budowlanych, a jezeli tak prosze o ich udostepnienie.

Organ nie posiada wewngtrznych wytycznych w zakresie kwalifikowania stron postgpowania,
swoje dziatania opiera w oparciu o opisane wyzej przepisy.

6. W jaki sposob starostwo zapewnia jednolite i rowne stosowanie prawa wobec wszystkich
inwestorow prowadzgcych dziatalnosé¢ gospodarczq na terenie powiatu?

Organ postepuje zgodnie z art. 8 Kodeksu Postegpowania Administracyjnego oraz art. 12
Prawa Przedsigbiorcow.

Z powazaniem:
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