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Radny Rady Miasta w Pruszczu Gdanskim

- dot. zlozonej na piSmie do Burmistrza Pruszcza Gdanskiego za posrednictwem
Przewodniczacej Rady Miasta w Pruszczu Gdanskim interpelacji z dnia 22.05.2020 r. -
wplyneta do Urzgdu Miasta Pruszcz Gdanski dnia 25.05.2020 r.

Przedmiot interpelacji:
- planowana inwestycja na dzialce nr 48/25, obrgb 0016 przez Inwestora ACTIVA AP

Sp.zo.o. Sp.K—na podstawie wustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Pytanie:

- czy dokumenty przedstawione przez dewelopera spelniaja wszystkie cechy formalne
opisane w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jednolity Dz. U. z 2020
r. poz. 219), w szczegélnosci w zakresie wykazania wykorzystania dzialki nr 48/25, obrg¢b
0016 na cele mieszkaniowe oraz uzyskania stosownych pozwolen wodnoprawnych.

Dnia 17.12.2019 r. wplynat do Urzedu Miasta Pruszcz Gdanski wniosek z dnia
16.12.2019 r. w sprawie  ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul
Dabrowskiego w Pruszczu Gdanskim na dz. nr 48/25, obreb 0016 — na podstawie ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 219), ktory nastepnie
zostal zmodyfikowany przez Inwestora (ACTIVA AP Sp. z o. o. Sp. K.) dnia 17.02.2020 r.
oraz dnia 05.05.2020 r. (wptynal dnia 06.05.2020 r.).

Teren objety planowang inwestycjg obejmuje obszar 4.220 m?. Inwestor planuje zrealizowaé
na tym terenie inwestycje mieszkaniows wielorodzinng.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze przepisy ustawy z dnia 5 lipca 20189 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(dalej specustawy mieszkaniowej) przewidujg ograniczenia i mozliwosci lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej na terenach chronionych przed lokalizowaniem oraz zabudowa,
a takze zasade realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Odnoszac si¢ do pytania, czy oswiadczenia przedstawione przez Inwestora we

wniosku sg wystarczajgce do zastosowania art. 5 ust. 4 specustawy mieszkaniowe] nalezy
wskazaé, ze art. 7 ust 7 specustawy wsrod wymogow formalnych wniosku nie wymienia
wprost obowigzku wykazania, ze inwestycja mieszkaniowa spetnia przestanki z art. 5 ust. 4
specustawy mieszkaniowej. Nie ulega jednak watpliwosci, ze obowigzek wykazania, ze teren
byl w przeszlosci wykorzystywany na cele wojskowe spoczywa na Inwestorze, bo to Inwestor
ma interes prawny w podje¢ciu uchwaty lokalizacyjne;j.
Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowe] inwestycj¢ mieszkaniowg lub inwestycje
towarzyszaca mozna zrealizowa¢ niezaleznie od ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, Ze nie jest sprzeczna ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego.



Dla terenu objetego inwestycja obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Pruszez  Gdaniski ,,Osiedle  Wschéd” przyjety uchwala Nr
XXI11/230/2004 Rady Miasta Pruszcz Gdaniski z dnia 25 sierpnia 2004 r. (Dz. Urz. Nr
120, poz. 2092 z dnia 4 pazdziernika 2004 r.), w ktérym teren inwestycji jest
przeznaczony na cele zabudowy ustugowej (r6zne funkcje ushugowe z dominacjg oswiaty,
administracji i kultury w tym kultu religijnego) - oznaczony symbolem U.

Jest ona zatem realizowana niezaleznie od ustalen obowiazujacego na tym terenie
planu miejscowego.

Planowana inwestycja jest rowniez sprzeczna ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski.

Zgodnie z obowigzujacym Studium teren oznaczony jest symbolem UO — tereny zabudowy
ustugowej — ustugi oswiaty, sportu, kultury i zdrowia.

Warunek niesprzecznosci ze Studium nie dotyczy terendw, ktére w przeszlosci byly
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub pod ustugi pocztowe,
a obecnie ww. funkcje nie sa na tych terenach realizowane — art. 5 ust. 4 przedmiotowej
ustawy.

Na etapie postgpowania dotyczacego weryfikacji/kontroli wniosku, ktéry wplynat do
Urzedu Miasta Pruszcz Gdanski dnia 17.12.2019 r. pod katem wymogéw formalnych -
wskazanych w specustawie mieszkaniowej ustalono, ze wniosek i przedstawione dokumenty
spelniajg ww. wymogi.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze za tre$¢ merytoryczng wniosku odpowiada Inwestor.

Ze wzgledu na to, ze przestanki znajdujace si¢ w art. 5 ust. 4  specustawy
mieszkaniowej majg charakter wyjatkowo nieostry (sa bardzo nieprecyzyjne, stanowig zrédto
rozbieznych interpretacji i duzych watpliwosci, ktore zapewne zostang rozwiane dopiero w
drodze uksztaltowania sie¢ linii orzeczniczej), poniewaz Ustawodawca nie wskazal wyraznie
jakie dowody $wiadczg o tym, ze ,teren byl w przesztosci wykorzystywany na cele
wojskowe” uznano, iz dotgczone do wniosku:

- o$wiadczenie z dnia 21 maja 2019 r., z ktérego wynika jednoznacznie, ze teren dziatki
nr 48/25 wchodzil w sktad kompleksu wojskowego nr 1592 (dokument sporzadzony przez
uprawniony do tego organ),

- oS$wiadczenie z dnia 26 wrzesnia 2019 r., ze w latach 1990 — 1996 rotacyjnie byt
wykorzystywany jako teren magazynow srodkow trwatych stuzb zaopatrzenia i techniki
(oswiadczenie osoby prywatnej - bylego dowddey Jednostki Wojskowej 1300 oraz garnizonu
Pruszcz Gdanski) §wiadczg o jego kompletnosci.

Kierujgc do uzgodnienia/zaopiniowana zmodyfikowany przez Inwestora wniosek z dnia
05.05.2020 r. wraz z dokumentacja sprawy, wystgpiono m.in. do Ministerstwa Obrony
Narodowej, Departamentu Infrastruktury, Wojewddzkiego Sztabu Wojskowego w Gdansku,
do Agencji Mienia Wojskowego, Oddzial Regionalny w Gdyni, do 49. Bazy Lotniczej
w Pruszczu Gdanskim Jednostki Wojskowej 1300 oraz do Rejonowego Zarzadu
Infrastruktury w Gdyni z prosbg o jednoznaczne potwierdzenie/wykazanie, jak teren
dz. nr 48/25, obreb 0016 w Pruszczu Gdanskim byt faktycznie wykorzystywany w przesztosci
i czy byl to teren wojskowy.

Dnia 02 czerwca 2020 r. do Urzgdu Miasta Pruszcz Gdanski wplyneto pismo
Ministerstwa Obrony Narodowej, Departamentu Infrastruktury — organu opiniujacego
wniosek na mocy specustawy mieszkaniowej, w ktorym potwierdzono. ze nieruchomosé
oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 48/25 w obrebie 0016, faktycznie wehodzita
w_skiad kompleksu nieruchomosci wojskowych nr 1592 w Pruszczu Gdanskim. Podano
ponadto, ze jako teren wojskowy dzialka byla wykorzystywana na potrzeby obronnosci

panstwa.




Dla zobrazowania watpliwosci interpretacyjnych dotyczacych omawianego przepisu
przedstawiam fragment opinii, o udzielenie ktorej wystapiono do Wydawcy Publikacji
Prawniczych Wolters Kluwer:

. ..Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenéw, ktére w przesztosci byly
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych,
a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane.

Przytoczony powyzej przepis wprowadza watpliwosci w zakresie interpretacji. Ustawodawca
nie wskazal, kto ma to oceniaé, czy tereny byly wykorzystywane jako tereny kolejowe,
wojskowe lub ustug pocztowych. Skoro te tereny miaty by¢ tak wykorzystywane, to nie
musialy by¢ w ten sposob oznaczone w katastrze nieruchomosci. Sposéb wykorzystywanie
nie musial wynikaé¢ z obowigzujacego na tym terenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Pod uwage powinien by¢ brany tylko faktyczny sposob wykorzystywania
nieruchomosci. Kontrowersyjne jest réwniez uzycie stowa "obecnie". Nie mozna stwierdzic,
czy chodzi w tym przepisie o dzien wejscia w zycie specustawy mieszkaniowej czy dzief
zlozenia wniosku o wydanie uchwaty lokalizacyjne;.

Niestety nie jest jednoznaczne, jakimi dowodami inwestor winien wykaza¢ fakt
wykorzystywania w przeszlosci terenu na cele wojskowe. Teren, o ktérym mowa w tym
przepisie, nie musi by¢ w chwili obecnej oznaczony w studium jako wojskowy, zeby inwestor
mogl skorzysta¢ z udogodnien przewidzianych w tym przepisie. Aktualny dorobek
orzecznictwa w tym zakresie jest niewielki, zatem w mojej ocenie fakt, Ze teren wchodzit
w przesziosci w sktad kompleksu wojskowego, na chwile obecng wystarcza do uznania,
ze inwestor spelnia warunek, by Rada Miasta podjeta uchwale o lokalizacji inwestycji”.

Odnosnie Pana uwagi w sprawie o$§wiadczenia Pana Zbigniewa Nawrockiego tj. —
braku potwierdzenia, ze zalgczone do wniosku o$wiadczenie podpisala osoba, ktdra
faktycznie sprawowata funkcje dowddcy jednostki wojskowej w  Pruszczu  Gdanskim,
nalezy podkreslié, ze zaréwno w procedurze karnej, cywilnej jak i administracyjnej fakty
powszechnie znane oraz fakty znane organowi z urz¢du nie wymagaja dowodu. W przypadku
specustawy  mieszkaniowej nie stosuje si¢ przepisow kodeksu postepowania
administracyjnego ale jest oczywiste, ze powyzsza zasada obowigzuje réwniez w tym
przypadku. Faktem notoryjnym jest, ze pan Zbigniew Nawrocki byl dowddca jednostki,
dlatego tez kwestia ta nie wymaga udowadniania. O$wiadczenie p. Nawrockiego stanowi
jednostronne o$wiadczenie wiedzy — dokument prywatny, ktéry sugeruje sposob
wykorzystania terenu. Dokumenty prywatne stanowig dowdd tego, ze osoba, ktdéra je
podpisata, ztozyla o$wiadczenie zawarte w dokumencie. Moc dowodowa dokumentu
prywatnego ocenia si¢ na zasadzie swobodnej oceny dowoddw. Teza, iz dokument prywatny
nie stanowi zadnego dowodu w sprawie, nie bedzie uprawniona.

W sprawie zgody na lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej na terenach podlegajgcych
ochronie — w tym na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig nalezy zaznaczy¢, ze:

zgodnie z art. 5 ust. 1 specustawy mieszkaniowe]j inwestycji mieszkaniowych lub
inwestycji towarzyszacych, nie lokalizuje si¢ na terenach podlegajacych ochronie przed
lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrebnych przepisow, chyba ze w trybie
przepiséw przewidujacych t¢ ochrone inwestor uzyska zgod¢ na lokalizacje inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do otulin
form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw dzialkowych i obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzia.

Planowana inwestycja zlokalizowana jest na obszarze szczegOlnego zagrozenia
powodzia — o prawdopodobienstwie wystapienia powodzi raz na 100 lat, dlatego tez
zastosowanie znajdujg tu przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne.

Na etapie wniosku Inwestor przedstawil pismo Pafstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie, Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej z dnia 8.08.2019 r. — wstepnie



pozytywnie opiniujgce lokalizacje inwestycji na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig
(pod warunkiem przestrzegania wskazanych w piSmie wytycznych), tut. organ otrzymat
réwniez do wiadomosci pismo z dnia 12 grudnia 2019 r. znak pisma:
GD.RPP.430.75.1.2019.BPL (pismo w aktach sprawy) od ww. instytucji wskazujace, ze
Inwestor po uzyskaniu uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszacej, zobowiazany bgdzie do uzyskania pozwolenia wodnoprawnego
(zgody wodnoprawnej), o ktérym mowa w art. 390 ust. 1 Prawa wodnego na lokalizowanie
na obszarach szczegblnego =zagrozenia powodziag nowych obiektow budowlanych
i ewentualnie réwniez na gromadzenie na tych obszarach sciekoéw lub innych materiatow,
ktére moga zanieczy$ci¢é wody. Organem wilasciwym do wydania tego pozwolenia
wodnoprawnego, wedlug obecnego stanu prawnego jest wiasciwy dyrektor zarzadu zlewni
Wod Polskich. Decyzja ta bedzie okre$lala wymagania dla obiektéw budowlanych
i dotgczona zostanie do wniosku o uzyskanie pozwolenia na budowe.

Stanowisko wlasciwego w_sprawie organu uznano za wystarczajace do potwierdzenia
kompletno$ci zlozonego przez Inwestora wniosku.

Z przepisu art. 7 ust. 12 pkt 3 i pkt 5 specustawy mieszkaniowej wynika, ze po
uzyskaniu od wojta (burmistrza, prezydenta miasta) powiadomienia o mozliwosci
przedstawienia opinii do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, wtasciwy
dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie opiniuje wniosek w odniesieniu do inwestycji obejmujgcych wykonanie
urzadzern wodnych niezaleznie od ich lokalizacji, natomiast wlasciwy organ Zarzadu Zlewni
Wod Polskich, opiniuje wniosek w odniesieniu, na ktérych znajduja si¢ urzadzenia melioracji
wodnych.

W tym miejscu nalezy zwr6ci¢ uwage na wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego z siedzibg w Bydgoszczy z dnia 9 marca 2020 r. sygn. akt II SA/Bd
1119/19. Procedujac zgodnie z ww. orzeczeniem Sadu, mozna stwierdzi¢, ze skoro Inwestor
we wniosku wypowiedzial si¢ zaréwno odno$nie kwestii wskazanej w art. 5 ust. 1 specustawy
mieszkaniowej, jak tez wskazanej w art. 5 ust. 4 ustawy — to wniosek spelniat wymogi
formalne. Nie bylo zatem podstaw, aby zgodnie z art. 7 ust. 9 specustawy mieszkaniowej
wzywaé Inwestora do usunigcia brakoéw formalnych wniosku w tym zakresie.

Na zakonczenie dodaé nalezy, ze procedura zwigzana z podejmowaniem uchwaly w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest procedurg odrgbng od postepowania
administracyjnego w indywidualnej sprawie. Podejmowanie przedmiotowej uchwaly,
podobnie jak w przypadku uchwalania przez rade gminy aktow planistycznych - na podstawie
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonywane jest wedtug
trybu przewidzianego dla tego typu aktu, okreslonego w specustawie mieszkaniowej, a nie
wedlug procedury administracyjnej. Tryb postepowania z wnioskiem i podejmowania
uchwaly o ustaieniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie podlega regulacji przepisow
kodeksu postgpowania administracyjnego, lecz specustawy mieszkaniowej, (‘:g,,.,__pgdkres'lif
nadto ustawodawca wprost w art. 14 tej ustawy. BURMIST KZ

faz Wrabel

Jh i
,Administratorem danych jest Burmistrz Pruszcza Gdanskiego, ktéry powoial Inspektora Ochrony
Danych (kontakt: iod@pruszcz-gdanski.pl). Podstawa przetwarzania danych sa kompetencje gminy
wynikajace z ustawy o samorzadzie gminnym, a cel przetwarzania danych nie wykracza poza te
kompetencje. Jesli przepisy prawa zezwalaja lub nakazuja dane beda udostepnione odbiorcy. Dane
przechowywane beda przez okres niezbedny do realizacji celu dla Jjakiego =zostaly zebrane.
Osoba, ktérej dane dotycza moze wnies¢ skarge do organu nadzoru, wnies$¢ sprzeciw wobec
przetwarzania, 2ada¢ dostepu do danych, ich sprostowania, ograniczenia przetwarzania, cofnaé
zgode na przetwarzanie, gdy podstawa przetwarzania danych byla zgoda. Obowiazek podania danych
moze wynika¢ wytacznie z wymagan ustawowych chyba, 2e jest warunkiem zawarcia umowy.”




