DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA WARMINSKO-MAZURSKIEGO

Olsztyn, dnia 2 sierpnia 2021 r. Podpisany przez:

Magdalena Madejska
Data: 2021-08-02 10:33:56

Poz. 3029

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.277.2021
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 27 lipca 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2020r.,
poz. 713 z pé6zn.zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr XVIII/551/2021 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia
24 czerwca 2021 r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe]j na obszarze dzialek numer 343,
340/1, 336/3, obreb 15 przy ul. Wapiennej w Elblagu.

Uzasadnienie

Uchwala wskazang na wstegpie, ktora wptyneta do tutejszego organu w dniu 28 czerwca br., powotujac si¢
na art.18 ust.2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 7 ust. 4, art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. outatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z2020r. poz.219, 471, z2021r. poz.922), wzwigzku z wnioskiem ADHA
Nieruchomosci Jozef Swierk o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na obszarze dziatek numer 343,
340/1, 336/3, obreb 15 przy ul. Wapiennej w Elblagu, Rada Miejska w Elblagu, ustalita lokalizacj¢ inwestycji
mieszkaniowej.

Badajac legalnos¢ przedmiotowego aktu, organ nadzoru stwierdzil, iz uchwata jest obarczona wada,
powodujaca konieczno$¢ wyeliminowania jej z obrotu prawnego w cato$ci.

Materialng podstawe do podjecia uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;,
stanowi przepis art. 7 ust. 4 w zw. z art. 8 ust. 1 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, zgodnie zktérym, rada gminy, podejmuje uchwate
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni
od dnia ztozenia przez inwestora wniosku. Rada gminy, podejmujac uchwale, bierze pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace
z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Uchwata o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowe]j okresla: 1) rodzaj inwestycji; 2) granice terenu objgtego inwestycja
mieszkaniowg; 3) minimalng i maksymalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan; 4) minimalng i maksymalng
liczbe mieszkan; 5) okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dzialalno§¢ handlowa lub uslugowa;
6) zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu; 7) powigzanie inwestycji
mieszkaniowe]j z uzbrojeniem terenu; 8) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujaca okreslenie:
a) zapotrzebowania na wode, energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania $ciekdéw, a takze innych
potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpadow, b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej, c) charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji
mieszkaniowej oraz danych charakteryzujacych jej wptyw na $rodowisko; 9) wskazanie nieruchomosci, wedtug
katastru nieruchomos$ci oraz ksiggi wieczystej, jezeli zostata zalozona, na ktérych majg by¢ zlokalizowane
obiekty objete inwestycja mieszkaniowa; 10) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz
ksiggi wieczystej, jezeli zostala zalozona, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1; 11) wskazanie nieruchomosci, o ktorych
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mowa w art. 38 ust. 1, wedlug Kkatastru nieruchomos$ci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostala zatozona;
12) warunki wynikajgce z potrzeb ochrony srodowiska i ochrony zabytkow.

Jednoczes$nie tez, przepisy ww. ustawy, okreslaja procedur¢ podejmowania przedmiotowych uchwat.
Zgodnie z art. 1 ust. 1 i3 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, okre$la ona zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji i realizacji z zastrzezeniem,
iz w zakresie przez nig nieuregulowanym stosuje si¢ przepisy ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz.U. 22020 r. poz. 1333 ze zm.).

Zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy, wojt (burmistrz, prezydent miasta) przedktada radzie gminy projekt uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, wraz z opiniami iuwagami oraz wynikiem dokonanych
uzgodnien.

Wymogiem ustawowym, wynikajacym z art. 7 ust. 14 ustawy, jest wystgpienie o uzgodnienie wniosku
z organem administracji geologicznej (w odniesieniu do terendw wystgpowania udokumentowanych zt6z
kopalin oraz przestrzeni obj¢tych wyznaczonymi terenami goérniczymi dla kopalin stanowigcych przedmiot
dzialalnos$ci wydobywczej), wojewodzkim konserwatorem zabytkow (w odniesieniu do obszaréw i obiektow
objetych formami ochrony konserwatorskiej na podstawie przepisoOw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow lub wykazie, o ktorym mowa
w art. 7 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz
o zmianie niektorych innych ustaw), a takze — z zarzadcg drogi - w zakresie, w jakim projektowana inwestycja
przebiega przez nieruchomos$ci wchodzace w sktad pasa drogowego, przylega do nieruchomosci wchodzacych
w sktad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego.

Organy uzgadniajace, dokonuja uzgodnien w terminie 21 dni od dnia otrzymania wystapienia wojta
(burmistrza, prezydenta miasta). Nieprzedstawienie stanowiska w tym terminie, uznaje si¢ za uzgodnienie
wniosku.

Z uzasadnienia do uchwaty wynika, ze Prezydent Miasta Elblaga, przedstawit Radzie Miejskiej w Elblagu
do wgladu uzyskane opinie i uzgodnienia. Uzyskane na podstawie art.7 ust.14 pkt 3) ustawy uzgodnienie
zarzadcy drogi, bylo negatywne. Zarzad Drog, zakwestionowal przyjecie przez Inwestora 33 miejsc
postojowych w hali garazowej pod budynkiem oraz zalozenie, ze pozostale zapotrzebowanie na miejsca
postojowe, zostanie zabezpieczone przy istniejacych drogach publicznych. Zdaniem zarzadcy, rozwiazanie
takie jest niedopuszczalne, z uwagi na duzy deficyt miejsc postojowych w obszarze Starego Miasta w Elblagu.
Moze to spowodowac utrudnienia w ruchu i pogorszy¢ warunki bezpieczenstwa.

Z opisu przebiegu procedury nie wynika, aby wnioskodawca zmodyfikowal wniosek, uwzgledniajac
zastrzezenia zawarte w uzgodnieniu. Nie bez znaczenia pozostaje, ze minimalna liczba mieszkan dla
inwestycji, ustalona zostata na 40, za§ maksymalna — na 60. Wskazuje to, ze zapotrzebowanie w zakresie
miejsc parkingowych, moze znacznie przewyzsza¢ liczbe miejsc zapewnionych na planowanym parking
podziemnym.

W tej sytuacji, wobec braku uzgodnienia wniosku z zarzadca drogi, zdaniem organu nadzoru, Rada Migjska
w Elblagu, nie mogta podja¢ uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji. Brak uzgodnienia w tym zakresie,
powodowal konieczno$¢ przyjecia uchwaly o odmowie ustalenia lokalizacji przedmiotowej inwestycji
mieszkaniowej.

W ocenie organu nadzoru, w opisie procedury ustalania lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w trybie
art. 7 ustawy, ustawodawca $wiadomie wyodrebnit mozliwos¢ przedstawienia opinii do wniosku inwestora od
dokonywania uzgodnien takiego wniosku.

Uzgodnienie w odrdznieniu od opinii, ma w tym przypadku charakter wigzacy, zarowno dla organu
wykonawczego, jak tez - organu stanowigcego.

Jak  wskazywaly rowniez wojewoddzkie sady administracyjne, opinie, o ktorych mowa
w art. 7 ust. 12 specustawy mieszkaniowej, sg niewigzgce dla organu przy rozpatrywaniu wniosku, bowiem
ustawa naklada na organ gminy wylacznie obowigzek umozliwienia wypowiedzenia si¢ odpowiednim
podmiotom na temat planowanej inwestycji. Inaczej jest natomiast w przypadku uzgodnien, bowiem organy
uzgadniajgce, w odrdznieniu od organdéw opiniujacych, maja obowigzek zajecia stanowiska w okre$lonym
terminie. Konstrukcja uzgodnienia przyjeta w ustawie jest typowa dla prawa administracyjnego. Uzgodnienie
stanowi warunek wydania pozytywnego aktu, ajego brak przesadza o tym, ze akt musi mie¢ charakter



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego  —3 — Poz. 3029

negatywny. Tym samym, odmowa uzgodnienia wniosku determinuje mozliwo$¢ jego pozytywnego zatatwienia
(tak WSA w Szczecinie w wyroku z dnia 5 wrzesnia 2019 r., sygn. akt II SA/Sz 643/19, WSA w Lodzi
w wyroku z dnia 10 mara 2020 r., sygn. akt I SA/L.d 925/19).

Istotna w sprawie pozostaje tre§¢ normy art. 25 ust. 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ktéra wprost wskazuje, ze uchwata o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wigze organ wydajacy pozwolenie na budowg. Oznacza to, iz calos¢
uchwaty zuwzglednieniem planowanego sposobu zagospodarowania, zapewnienia miejsc parkingowych,
muszg by¢ jasne, uzgodnione i czytelne, albowiem to wtasnie one stanowia bezposrednig podstawe prawng do
udzielenia pozwolenia na budowg.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz wniosek inwestora, ktory nie uzyskal akceptacji ze strony
wlasciwego zarzadcy drogi, oznacza brak zgody na akceptacje rozwigzania, przedtozonego we wniosku
inwestora. Konieczno$¢ dokonania uzgodnienia wniosku inwestora, nie moze by¢ uznawana jedynie
w kategoriach czynnosci technicznej, do obligatoryjnego przeprowadzenia, bowiem godzi to w cel dokonania
uzgodnienia, a wigc akceptacji rozwigzan zawartych we wniosku, w zakresie, w jakim projektowana inwestycja
przebiega przez nieruchomos$ci wchodzace w sktad pasa drogowego, przylega do nieruchomosci wchodzacych
w sktad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego. Takie
stanowisko prowadzitoby do rozumowania, iz istotne znaczenie ma jedynie sam fakt wystapienia
o uzgodnienie, ktorego tre$s¢ nie miataby zadnego znaczenia. Tymczasem, taki tryb odnosi si¢ do opinii, ktora
organ moze, lecz nie musi, uwzgledni¢ (tak réwniez Wojewoda Mazowiecki w rozstrzygnigciu nadzorczym
z dnia 23 kwietnia 2021 r. WNP-1.4131.68.2021.RM).

Majac na uwadze powyzsze, wobec braku wymaganego uzgodnienia wniosku z wiasciwym zarzadcg drogi,
skutkujacego brakiem akceptacji rozwigzania inwestycyjnego przez wlasciwy organ, nalezato rozstrzygnac jak
w sentencji.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przyshuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie
30 dni liczac od dnia doreczenia rozstrzygniecia.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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