Inwestor powinien uwzgledni¢ liczbe miejsc parkingowych

Realizacja inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego lub ustugowego wigze
sie z koniecznoscig zagwarantowania odpowiedniej ilosci miejsc postojowych przysztym
mieszkancom lub uzytkownikom. O ile budowa parkingu podziemnego w nowo powstajgcym
budynku wielolokalowym na obrzezach miasta nie bedzie co do zasady problemem,
to zagwarantowanie miejsc parkingowych dla wiascicieli lokali w rewitalizowanej kamienicy
w zabytkowej czesci miasta moze sie okaza¢ nie lada wyzwaniem.

Dlatego inwestorzy realizujgcy nowe inwestycje coraz czesciej swoje najwieksze problemy
w trakcie procesu inwestycyjnego wigzg z zapewnieniem wystarczajgcej ilosci miejsc
parkingowych. Co wiecej, przewidywana w decyzjach o warunkach zabudowy minimalna ilos¢
miejsc parkingowych coraz czesciej jest nieadekwatna do powierzchni dziatki budowlane;j,
a lokalizacja tych miejsc ograniczana jest do terenu inwestycji. Nieuwzglednienie w projekcie
budowlanym miejsc parkingowych w ilosci i lokalizacji okreslonej w decyzji o warunkach
zabudowy uniemozliwi uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Miejsca postojowe a decyzja o warunkach zabudowy

Decyzja o warunkach zabudowy jest pierwszg z decyzji, wydawanych w procesie
inwestycyjnym. Celem postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy jest
ocena, czy zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu, dla ktérego nie
zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jest dopuszczalna.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla nastepujgce warunki,
od ktérych uzalezniona jest mozliwosé wydania takiej decyzji:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest

zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej

zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw

ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy

architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosSci

wykorzystania terenu;

teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi, w tym zwtaszcza o lasach, o ochronie
zabytkéw, o ochronie gruntéw rolnych i leSnych, o ochronie przyrody, prawa wodnego
etc.
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Ustalenie warunkéw zabudowy mozliwe jest zatem jedynie po tgcznym spetnieniu powyzszych
warunkéw. Dodatkowe kwestie, jakie powinny znalez¢ sie w decyzji o warunkach zabudowy,
przewiduje rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie. Jedng z nich jest liczba i sposob urzgdzenia miejsc postojowych.

Kto ustala liczbe miejsc parkingowych dla okreslonej inwestycji?

W orzecznictwie sgdéw administracyjnych nie ma jednolitego stanowiska co do tego,
czy ustalenie okreslonej liczby miejsc parkingowych powinno by¢ dokonane przez organ
wydajgcy decyzje o warunkach zabudowy czy tez przez organ zatwierdzajgcy projekt
budowlany i udzielajgcy pozwolenia na budowe.



Zgodnie z pierwszym poglgdem, decyzja o warunkach zabudowy powinna okresla¢ miedzy
innymi obstuge planowanej inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej i komunikaciji.
Dotyczy to takze ustalenia miejsc parkingowych, przy uwzglednieniu, dla jakiego rodzaju
inwestycji zgtoszono wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy. Sady wskazujg, ze ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie precyzuje sposobu okreslenia ilosci
miejsc parkingowych dla nowych inwestycji i nie ma w obowigzujgcym systemie prawnym
zadnego przepisu szczegdblnego, ktéry nakazywatby wskazanie okredlonej liczy miejsc
parkingowych w zaleznosci od planowanego sposobu zagospodarowania przestrzennego.
Tym samym, organ ustalajgcy warunki zabudowy nie moze dokonywac analizy, jaka
konkretnie iloS¢ miejsc parkingowych bedzie wystarczajgca dla planowanej inwestyciji.

Zgodnie z drugim stanowiskiem, o ilosci miejsc parkingowych powinna rozstrzygac¢ juz decyzja
ustalajgca warunki zabudowy. W tym wypadku liczbe i sposob urzgdzenia miejsc postojowych
nalezy dostosowaé do wymagan ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem potrzebnej liczby miejsc, z ktérych korzystajg
osoby niepetnosprawne. Tym samym, skoro na etapie sporzgdzania projektu budowlanego
nalezy ustali¢ liczbe miejsc postojowych w nawigzaniu do ustalen decyzji o warunkach
zabudowy, to taka decyzja powinna w tym zakresie o tejze ilosci rozstrzygaé. Powyzsze
stanowi nie tylko podstawe, ale obowigzek dokonania ustalen odnoszgcych sie do ilosci miejsc
parkingowych.

Odlegto$¢ miejsc parkingowych od okien budynku

Oprécz uwzglednienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych w projekcie, nalezy wzigé
réwniez pod uwage odpowiednig odlegtos¢é miedzy parkingiem a oknami budynku.

Jak wynika z rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, odlegtos¢ wydzielonych miejsc postojowych — w tym réwniez
zadaszonych — lub otwartego garazu wielopoziomowego dla samochodéw osobowych, od
okien pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi w budynku mieszkalnym, budynku
zamieszkania zbiorowego, z wyjgtkiem hotelu, budynku opieki zdrowotnej, oswiaty
i wychowania, a takze od placu zabaw i boiska dla dzieci i mfodziezy, nie moze by¢ mniejsza
niz:
e 7 m-w przypadku do 4 stanowisk wigcznie;

e 10 m -w przypadku 5 do 60 stanowisk wigcznie;
e 20 m - w przypadku wiekszej liczby stanowisk.

Odlegtos¢ wydzielonych miejsc postojowych lub otwartego garazu wielopoziomowego
dla samochodéw osobowych od granicy dziatki budowlanej nie moze by¢é mniejsza niz:

e 3 m-w przypadku do 4 stanowisk wigcznie;
e 6 m-w przypadku 5-60 stanowisk wtgcznie;
e 16 m - w przypadku wiekszej liczby stanowisk.

Miejsca parkingowe poza terenem inwestycji

Jak pokazuje praktyka, organy administracji architektoniczno—budowlanej coraz czesciej
okreslajg w decyzjach o warunkach zabudowy minimalng ilo§¢ miejsc parkingowych, ktora
bardzo czesto pozostaje nieadekwatna do istniejgcych mozliwosci powierzchniowych dziatki.
Jednak nawet w takim przypadku organy mogg ograniczy¢ w decyzjach mozliwos¢ sytuowania



miejsc postojowych do terenu inwestycji. Przy robotach budowlanych, polegajgcych
na nadbudowie lub rozbudowie istniejgcego budynku, zapewnienie nowych miejsc
parkingowych na dotychczasowej dziatlce, majagc na uwadze koniecznos¢ zachowania
odlegtosci od okien w budynku i granicy sgsiada, moze okaza¢ sie niemozliwe.

W orzecznictwie sgdéw administracyjnych mozna spotkaé sie ze stanowiskiem, iz majgc na
uwadze okolicznosci faktyczne konkretnej sprawy, za dopuszczalne nalezy uznaé urzadzenie
miejsc parkingowych na terenie innej nieruchomosci stanowigcej wtasnosé inwestora lub
oddanej mu przez inny podmiot do uzywania na podstawie umowy cywilnoprawnej np. umowy
najmu. Ponadto, zawarcie przez inwestora na czas nieokreslony umowy najmu innej
nieruchomosci, na ktorej zostang wykonane miejsca parkingowe, stanowi wystarczajgce
zabezpieczenie tych miejsc na przysztos¢. Jednak organy administracji bardzo czesto takich
umow cywilnoprawnych nie akceptujg, powotujgc sie na interes przysziych wiascicieli
lub uzytkownikow lokali, ktérzy powinni mie¢ zapewnione miejsce parkingowe przy budynku.
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze ustalenia zawarte w decyzji o warunkach zabudowy sg wigzace
dla organu wydajgcego decyzje o pozwoleniu na budowe. Organ ten, wydajgc pozwolenie na
budowe, nie bedzie zatem mogt orzec o mniejszej ilosci miejsc parkingowych dla inwestycji,
ani tez umozliwi¢ inwestorowi usytuowania ich poza terenem inwestycji. To oznacza,
ze ograniczenie sytuowania miejsc postojowych do terenu inwestycji, moze uniemozliwi¢ jej
rozpoczecie.

Planowanie na etapie postepowania w sprawie decyzji o warunkach zabudowy

Jak wynika z powyzszego, inwestorzy zamierzajgcy realizowac¢ roboty budowlane polegajace
na budowie, rozbudowie lub nadbudowie budynku powinni juz na etapie postepowania
w sprawie decyzji o warunkach zabudowy upewnic sig, iz powierzchnia dziatki, na ktorej
realizowana jest inwestycja, umozliwi im lokalizacje na jej terenie wystarczajgcej ilosci miejsc
postojowych. Organy niechetnie akceptujg przedkfadane przez inwestoréw umowy najmu
na miejsca parkingowe na innych dziatkach, chociaz w orzecznictwie dopuszcza sie mozliwosc
lokalizacji miejsc parkingowych poza terenem inwestycji. Konkretyzacja ilosci i miejsca
urzadzenia miejsc postojowych powinna sie odbyC na etapie wydawania pozwolenia na
budowe, jednak ze wzgledu na zwigzanie organu wydajgcego decyzje o pozwoleniu
na budowe trescig decyzji o warunkach zabudowy, kwestia miejsc parkingowych powinna by¢
przedmiotem analizy inwestoréw jeszcze przed przygotowaniem projektu budowlanego.
Co prawda okre$lenie przez organ w decyzji o warunkach zabudowy niemozliwej do
zrealizowania na terenie inwestycji ilosci miejsc parkingowych (zwtaszcza w przypadku
rozbudowy lub nadbudowy budynku) stanowi niewatpliwie podstawe do wniesienia odwotania,
jednak trwajgce miesigcami postepowanie odwotawcze oraz sgdowoadministracyjne moze
doprowadzi¢ niejednego dewelopera do bankructwa. Warto zatem zawczasu pomysle¢
0 miejscach parkingowych dla wtascicieli nowopowstatych lokali.
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