WOIJEWODA POMORSKI
Gdansk, dnia 30 listopada 2020 r.

WI-1V.7840.3.45.2020.MA

DECYZJA

Na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. 2020 r. poz. 256 j.t.) w zwiazku z art. 80 ust. 1 pkt 2, 81 ust. 1 pkt 2, art. 82
ust. 3 oraz art. 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (Dz. U. 2020 r. poz. 1333 j.t.),
po rozpatrzeniu odwotania Zofii i Zbigniewa Bartus, od decyzji Starosty Shipskiego nr 782/2020 z
dnia 2 pazdziernika 2020 roku, zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na
czesciowa rozbidrke oraz przebudowe 1 rozbudowe budynku bylego zaktadu przyrodoleczniczego na
budynek ustugowy z lokalami uslugowymi o funkcji apartamentowej oznaczonej na projekcie
zagospodarowania terenu jako segment ,,A” i segment ,.B”, na dzialce 1963 w miejscowosci Ustka,
obreb Ustka

uchylam zaskarzong decyzje
i przekazuj¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji.

Uzasadnienie

Do Starosty Stupskiego wptynal® wniosek spotki Uzdrowisko Ustka Sp. z o.0., dziatajacej
przez petnomocnika, Pana Mirostawa Zwolskiego. o zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenie
pozwolenia na przebudowe z rozbudowa budynku zaktadu przyrodoleczniczego na obiekt holetowo-
apartamentowy w Ustce. Po przeprowadzeniu post¢gpowania Decyzja z dnia 12.09.2019 roku Starosta
odmowil zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania pozwolenia na realizacj¢ przedmiotowego
przedsiewziecia. Od powyzszej decyzji, z zachowaniem ustawowego terminu, odwotlala si¢ r.pr.
Joanna Dworecka-Zuk — pelnomocnik inwestora. Wojewoda Pomorski decyzja znak WI-
[V.7840.3.46.2019.MA z dnia 27.11.2019 roku uchylit decyzje Starosty Stupskiego i przekazat sprawe
do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji. W ocenie Wojewody Pomorskiego dokumentacja
nie zostala przez Starost¢ wyczerpujaco oceniona pod katem spelnienia wymogow wynikajacych z
przepisu art. 35 ust. 1 pkt 1 — 4 ustawy Prawo budowlane.

Akta zostaly zwrécone przy pismie z dnia 14.01.2020 roku. Zawiadomieniem z dnia
10.02.2020 roku Starosta poinformowat strony o przystapieniu do ponownego rozpoznania sprawy.
Pismem z dnia 19.02.2020 roku Zofia i Zbigniew Bartus odniesli si¢ do sprawy poprzez podtrzymanie
wezesniejszych uwag dotyczacych elewacji potnocnej budynku — niezgodnej z planem miejscowym
wysokosci budynku — 16 metréw (wskazujac na mozliwe zacienianie nieruchomosci), niezgodnosci z
planem w odniesieniu do terendw zieleni i maksymalnej mozliwosci zabudowy dziatki przewidzianej
pod inwestycje.

Postanowieniem z dnia 21.02.2020 roku Starosta wezwal wnioskodawce o: 1) doprowadzenie
do zgodnosci wniosku i dokumentacji (w ocenie Starosty inwestycja polega na przebudowie czesci
zabytkowej, rozbidrce skrzydla obiektu i budowie w tym miejscu nowego wiekszego skrzydla), 2)
wyjasnienie przyjetej w dokumentacji nazwy obiektu (budynek hotelowo — apartamentowy); 3) w
zwiazku z zapisem w karcie terenu w pkt 4 lit. c¢ tiret pigte, doprowadzenie do zgodnosci
projektowanej inwestycji z zasadami i wskaznikami zagospodarowania terendw, z zasadami
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ksztaltowania zabudowy oraz ustaleniami zawartymi w pkt 6 lit. b ustalen dla karty terenu nr 2; 4)
opisanie na przekrojach rzednych terenu; 5) wskazanie w zatgczonej dokumentacji zachowania funkcji
istniejacego Uzdrowiskowego Zaktadu Przyrodoleczniczego (Statut Uzdrowiska Ustka - § 8 pkt 1 tiret
piate); 6) wykazanie spetlnienia warunku zawartego w zaleceniach konserwatorskich (ZND-
[5183.74.2018.KM z dnia 29.03.2018 r.) pkt 2 wiersze od 5 do 11.

Pismem z dnia 30.03.2020 roku pelomocnik inwestora wnidst o przedtuzenie terminu na
uzupehienie dokumentacji do dnia 30.05.2020 roku. Starosta poinformowal inwestora pismem z dnia
14 kwietnia 2020 roku o zawieszeniu biegu terminu od dnia 31.03.2020 roku, w zwiazku z wejsciem
w zycie przepisu art. 15zzs ust. 1 pkt 6 i ust. 8 pkt 2 ustawy o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
2020 r. poz. 568). Pelnomocnik inwestora pismem z dnia 29.05.2020 roku wnidst do Starosty o
wyznaczenie terminu uzupetnienie dokumentacji do dnia 30.06.2020 roku. Postanowieniem z dnia
5.06.2020 roku Starosta przychylil si¢ do wniosku inwestora wyznaczajac termin na uzupelnienie
dokumentacji do dnia 30.06.2020 roku. Inwestor pismem z dnia 30.06.2020 roku zwrdcit si¢ do
Starosty o przedluzenie terminu wyznaczonego na uzupehienie dokumentacji do dnia 31 lipca 2020
roku. Postanowieniem z dnia 2.07.2020 roku Starosta wyznaczyt termin uzupetnienia dokumentacji do
dnia 31 lipca 2020 roku. Do sprawy w dniu 31.07.2020 roku wplyne¢to uzupehienie ztozone przez
pelnomocnika inwestora. W odniesieniu do pkt 1 postanowienia pelnomocnika wskazal, ze
doprowadzono do zgodno$ci miedzy wnioskiem, a zalaczong dokumentacja. Jako wiasciwa nazwe
inwestycji petnomocnik wskazal przebudowe i rozbudowe budynku zaktadu przyrodoleczniczego na
obiekt hotelowo — apartementowy. Jednoczesnie wskazal on, ze przebudowa dotyczy czesci
zabytkowej, a w rozbudowie zawarto roboty budowlane polegajace na rozbidrce czesci obiektu i
budowe nowego skrzydla, co zostalo wskazane w opisie technicznym projektu budowlanego ( przy
czym do wyjasnien zalgczono korekte wniosku, w ktorym nazwa inwestycji zostala wskazana jako
.czgsciowa rozbiorka oraz przebudowa i rozbudowa budynku bytego zaktadu przyrodoleczniczego na
budynek ustugowy z lokalami ustugowymi o funkcji apartamentowej). W odniesieniu do punktu 2
postanowienia petnomocnik wyjasnil, iz przyjeta w dokumentacji nazwa obiektu, tj. budynek
hotelowo-apartamentowy, wynika z planowanego profilu inwestycji. Obiekt bedzie budynkiem
zamieszkania zbiorowego, swiadczacym ustugi hotelowe. Zaprojektowany obiekt w catosci stanowi
budynek w kategorii hotelu 1-gwiazdkowego (zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki i
Pracy— w sprawie obiektow hotelarskich innych obiektéw, w ktérych sg s$wiadczone ustugi
hotelarskie. W budynku na 4 kondygnacjach naziemnych zaprojektowane zostaly apartamenty
mieszkalne. W ogoélnie przyjetej definicji apartament jest to wielopokojowy lokal mieszkalny lub
zespol pomieszczen przeznaczonych dla potizeb jednego uzytkownika np. w hotelu. Kazdy
apartament skladac si¢ bedzie z co najmniej z dwoch pokoi, aneksu kuchennego oraz tazienki i jest
samodzielny pod wzgledem funkcjonalnym. W odniesieniu do punktu 3 postanowienia petnomocnik
wskazat, ze (stosownie do pkt 4 lit. e tiret piate, a nie jak blednie wskazal Starosta lit. ¢ tiret pigte)
inwestycja zawiera si¢ w okreslonych w planie nieprzekraczalnych liniach zabudowy, tereny
biologicznie czynne 32%, intensywnos¢ zabudowy 1,78, co przesadza, zdaniem pelomocnika, o
zgodnosci inwestycji z zapisami planu. W odniesieniu do pkt 6 lit. b planu petnomocnik wyjasnit, iz
dotycza one zasad wskazanych w § 7 ust. 7 planu miejscowego, stanowigcych ogolne zasady
ksztattowania nowej zabudowy, bez wskazania doktadnych parametréow. Zdaniem petnomocnika
uzgodnienie projektowanego zakresu prac z Pomorskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw
mozna uzna¢ za potwierdzenie owych zasad. Ponadto w opinii projektanta, projekt w swej bryle i
formie doskonale nawigzuje do otaczajgcej zabudowy, ktéra stanowig obiekty sgsiadujace zaréwno od
strony poinocnej (dziatka nr 22) jak i potudniowej oraz wschodniej (dziatki nr 2107 i 21080. W
odniesieniu do punktu 4 postanowienia rysunki zostaly uzupelione o rzedne terenu. Pelnomocnik
odnoszgc si¢ do punktu 5 postanowienia wskazal, ze pismem znak WZ-V.981.1.2020.WK z dnia
24.07.2020 roku podpisanym przez Naczelnego Lekarza Uzdrowiska — prof. nadzw. dr n. med.
Waldemara Andrzeja Krupg, poinformowano wnioskodawce o  wykresleniu  Zaktadu
Przyrodoleczniczego z Ewidencji Zaktadow i Urzgdzen Lecznictwa Uzdrowiskowego Wojewddztwa
Pomorskiego — Uzdrowisko Ustka — zaktadéw bedacych w strukturach Uzdrowisko Ustka Sp. z o.0.
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(kopie pisma przedlozono wraz z wyjasnieniami). W odniesieniu do punktu 6 postanowienia
pelmomocnik inwestora wyjasnil, ze zalecenie konserwatorskie, zawarte w pismie znak ZND-I-5183-
74-2018-KM , w pkt 2 wiersze 5-11, wskazujg sposob ksztaltowania nowej zabudowy. Zdaniem
petnomocnika nie zawierajg one warunkéw do spelnienia, a sa jedynie zbiorem zalecen
konserwatorskich dotyczgcych projektowanego obiektu. Za spetnienie tych zalecen pelnomocnik
uznaje uzgodnienie zakresu przebudowy budynku przez Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow pismem z dnia 6.07.2018 roku znak ZND-1.5183.74-2.2018.KM.

Po przeanalizowaniu dokumentacji Starosta postanowieniem uzupetniajacym z dnia
13.07.2020 roku zobowigzal inwestora do uzupelnienia dokumentacji poprzez: 1) przedlozenie
zalgcznika do postanowienia o odstgpstwo Komendanta Strazy Pozarnej; 2) zwymiarowania miejsc
postojowych; 3) dolaczenie pisma stwierdzajacego, ze zaklad przyrodoleczniczy przestal penié
funkcje lecznicze do kazdego egzemplarza projektu; 4) podpisy projektantdow na rysunku A9A.
Pismem z dnia 19 sierpnia 2020 roku petnomocnik inwestora poinformowat Staroste, ze projekt zostat
uzupetniony zgodnie z zakresem postanowienia z dnia 13.08.2020 roku.

Pismem z dnia 19 sierpnia 2020 roku Starosta, dzialajac na podstawie art. 10 § 1 Kpa
poinformowat strony o mozliwosci zapoznania sie z caloscia zgromadzonego materiatu. Do sprawy
wplyne¢to pismo Zofii i Zbigniewa Bartus zawierajace uwagi odnosnie przedmiotowej inwestycji. W
pismie strony podniosly, ze ich zdaniem inwestycja jest niezgodna z planem miejscowym (pod
wzgledem wysokosci nowoprojektowanego budynku — 16 m, braku spdjnosci inwestycji z istniejaca
zabudowa) oraz bedzie zacieniata ich dom, zlokalizowany na dzialce nr 22. Ponadto watpliwosci budzi
spelnienie zalecen Konserwatora Zabytkow w odniesieniu do projektowanej zabudowy oraz
stanowisko inwestora o nawiazaniu nowej zabudowy do istniejacej. Watpliwosci stron budzi rowniez
zaprojektowanie miejsc parkingowych na dzialce nr 23 oraz lokalizacja zjazdu do parkingu
podziemnego przy ogrodzeniu. Obawy stron budzi réwniez bliska odleglos¢ inwestycji, w tym
wykonanie zjazdu na dziatke objeta inwestycjg oraz wykonanie garazu podziemnego oraz potencjalne
uszkodzenie niepodpiwniczonego budynku bedacego wiasnoscig Zofii i Zbigniewa Bartus.

Po uzgodnieniu projektu decyzji z Dyrektorem Urzedu Morskiego w Gdyni (postanowienie z
dnia 29.09.2020 r.) decyzja z dnia 2.10.2020 roku Starosta zatwierdzil projekt budowlany i udzielit
inwestorowi pozwolenia na budowe przedmiotowej inwestycji. W uzasadnieniu decyzji Starosta
wskazal, ze zgodnie z zalaczona do projektu analiza przestaniania i nastonecznienia zachowano
normatywna odleglos¢ zgodnie z § 13 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (dla pomieszczen mieszkalnych zlokalizowanych na
dzialce nr 22 zapewniono czas nastonecznienia wynoszacy co najmniej 3 godziny; wysokosé
przestaniania dla projektowanego budynku, w odniesieniu do istniejacego budynku na dziatce nr 22, to
maksymalnie 10,25 m, a wg projektu wartos¢ ta wyniesie 9,54 m). W zakresie zgodnosci z planem
miejscowym Starosta wskazal, ze projekt zostat sprawdzony i po dokonanych uzupehieniach jest on
zgodny z planem miejscowym (bez zawarcia analizy zgodnosci inwestycji z planem odniesienia si¢ do
poszczegdlnych uwag, w tym zakresie zgtaszanych przez Zofie i Zbigniewa Bartus). Starosta w
uzasadnieniu wskazal, ze wbrew twierdzeniu stron nie zaprojektowano miejsc parkingowych na
dziatce nr 23, a na projekcie zagospodarowania terenu oznaczono tam jedynie wjazd na dziatke
inwestora — z przedstawionych dokumentéw (postanowienie SR w Stupsku sygn. IX Ns 267/14)
wynika, Ze inwestor nabyl przez zasiedzenie stuzebnos¢ gruntowa przechodu i przejazdu. W zakresie
uwagi stron odnosnie wysoko$¢ obiektu w stosunku do zabudowy istniejacej Starosta powielit
stanowisko pelnomocnika inwestora, iz w zwigzku z faktem uzgodnienia projektu budowlanego przez
Konserwatora Zabytkéw w obecnej formie, oznacza to, iz w projekcie zostaty zaprojektowane
rozwigzania rozwiewajace obawy Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Starosta
ponownie wskazal, ze obiekt jest zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a
za rozwigzania Konstrukcyjne i projektowe odpowiada projektant.

Od powyzszej decyzji, z zachowaniem ustawowego terminu odwotanie wniesli Zofia i
Zbigniew Bartus. W odwolaniu skarzacy wskazali, Ze nie zgadzaja sie¢ na powstanie obiektu, ktory w
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ich ocenie jest niezgodny z zapisami planu miejscowego z uwagi na jego wysokos¢ (16m). Skarzacy
wskazuja, ze nie otrzymali rowniez wyjasnien w odniesieniu do zjazdu od ulicy Beniowskiego, ktory
réwniez uznaja za niezgodny z przepisami prawa i obawiaja sie, ze powstanie zjazdu spowoduje, iz nie
beda mogli korzysta¢ ze swojej nieruchomosci w sposob niezakldcony, a immisje z dzialki objete;j
pozwoleniem beda mialy negatywny wplyw na ich zdrowie. Obawy stron budzi réwniez zakres
inwestycji dotyczacy wykonania garazu podziemnego, co z uwagi na bliska odleglos¢ inwestycji oraz
brak podpiwniczenia budynku skarzacych moze mie¢ negatywny wplyw na ich nieruchomos¢. W
odwolaniu wskazano tez na brak odniesienia sie Starosty do uwag skarzacych w odniesieniu do
przediozonego, przez Panstwa Bartu§ w toku postgpowania przed organem [ instancji, pisma
Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow znak ZND.5183.461.2019.KM, z dnia
30.10.2019 roku oraz wytycznych konserwatorskich zawartych w pismie Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw znak ZND-1.5183.74.2018 z dnia 29.03.2018r. Skarzacy
podnosza réowniez, czemu dawali tez wyraz w pismach kierowanych do Starosty w toku postepowania,
na wyznaczenia zbyt krotkich termindw na zapoznanie si¢ z aktami sprawy i wniesienie uwag oraz
trudnosci w uzyskaniu wyjasnien co do kwestii spornych zglaszanych przez strony.

Po dokonaniu analizy materialéw sprawy organ odwotawczy stwierdza, ze decyzja Starosty
Stupskiego winna zosta¢ uchylona a postepowanie przeprowadzone ponownie przez organ [ instancji.

Wyjasniajac przyczyny stanowiska Wojewody Pomorskiego wskazaé nalezy na wstepie, iz
zgodnie z art. 138 § 2 kpa organ odwolawczy moze uchyli¢ zaskarzong decyzje w catosci 1 przekazad
sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji, gdy rozstrzygniecie sprawy
wymaga uprzedniego przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego w calosci lub w znacznej czgsci.
Taki stan rzeczy zachodzi w niniejszej sprawie.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego (w brzmieniu dotychczasowym, z uwagi na
ztozenie wniosku przed dniem 19 wrzesnia 2020 roku tj. datg wejscia w Zzycie zmian zwiazanych z
nowelizacji ustawy Prawo budowlane) przed wy:laniem decyzji o pozwoleniu na budowe wilasciwy
organ sprawdza: 1) zgodno$¢ projektu budowlanego =z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu, a takze wymaganiami ochrony srodowiska, w szczegolnosci
okreslonymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko; 2) zgodnosé
projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi; 3)
kompletnos¢ projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i
sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, o ktérej mowa w art. 20 ust.
1 pkt 1b, a takze zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7; 4) wykonanie - w przypadku
obowigzku sprawdzenia projektu, o ktérym mowa w art. 20 ust. 2, takze sprawdzenie projektu - przez
osobe posiadajacg wymagane uprawnienia budowlane i legitymujacag sie aktualnym na dzien
opracowania projektu - lub jego sprawdzenia - zaswiadczeniem, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7.
Ponadto, na mocy art. 35 ust. 4 prawa budowlanego w razie spelienia wymagan okreslonych w ust. 1
tegoz przepisu oraz w art. 32 ust. 4 wlasciwy organ nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe. Natomiast w razie stwierdzenia jakichkolwiek naruszen, w zakresie okreslonym w ust. 1,
wlasciwy organ naklada postanowieniem obowiazek usuniecia wskazanych nieprawidlowosci,
okreslajac termin ich usunigcia, a po jego bezskutecznym uplywie wydaje decyzje o odmowie
zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe (por. art. 35 ust. 3).

Inwestor (biorac pod uwage korekte wniosku) wnidst o wydanie decyzji na czesciowa
rozbiorke oraz przebudowe i rozbudowe budynku bytego zaktadu przyrodoleczniczego na budynek
ustugowy z lokalami ustugowymi o funkcji apartamentowej na dziatce nr 1963 w Ustce. W opisie do
projektu zagospodarowania terenu wskazano, Ze istniejacy na terenie objetym inwestycja obiekt o
bylej funkcji sanatoryjno - wypoczynkowej (czes¢ budynku nizsza, parterowa, z poddaszem
nieuzytkowym i wiezg) figuruje w gminnej ewidencji zabytkéw jako zabytek nieruchomy. Na rysunku
projektu zagospodarowania terenu wskazano budynek istniejacy — segment ,,A” i budynek
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projektowany — segment ,,B”. Opis stanu projektowanego, wskazany w czesci opisowej projektu
zagospodarowania terenu, zaklada: rozbidrke istniejacych dobuddwek, rozbiorke istniejacego
segmentu hotelowego, przebudowe czesci historycznej w kondygnacji parteru, przebudowe
kondygnacji poddasza na uzytkowe, budowe nowego segmentu, budowe nowego zjazdu
indywidualnego, przebudowe wewnetrznego uktadu drog, parkingow i doj$é. adaptacje kanalizacji
sanitarnej, adaptacje wewnetrznej linii zasilajacej energetycznej, adaptacje przylacza gazowego,
oswietlenie terenu, parkingow i drég. Opis techniczny projektu budowlanego zaklada przebudowe
pierwszej czgsci — segment ,,A”, rozbiérke w jej obszarze dobudéwek nie stanowiacych zadnych
wartosci architektonicznych, uporzadkowanie strefy podwdrza oraz adaptacje nieuzytkowego
poddasza na funkcje apartamentowo — hotelowa. W zakresie robdt przewidziano remont zniszczonej w
znacznym stopniu wiezby dachowej, wymiang pokrycia dachowego, remont istniejacego poszycia
rotundy, wymiane istniejacej stolarki okiennej (z zachowaniem istniejacych proporcji i ksztattow),
przebudowe wnetrz z dostosowaniem do docelowej funkcji inwestycji. Czes¢ potnocna — segment ,,B”
istniejacy 2-kondygnacyjny budynek poddany zostanie catkowitej przebudowie. W jego obszarze
powstanie obiekt 4-kondygnacyjny (w tym poddasze uzytkowe) z podpiwniczeniem, w ktorym
zaplanowano garaz z pomieszczeniami technicznymi. W czesci opisowe] dokumentacji nie
uszczegdtowiono robdt rozbidrkowych czesci potnocnej budynku oraz przybudéwek. Przeznaczenie
poddasza podane w czesci opisowej nie jest spjne z czescia rysunkowa — w czesci opisowej
wskazano, ze poddasze bedzie uzytkowe, natomiast w czgsci rysunkowej (rys. A.14, rys. A.15, rys.
A.16) poddasze opisane jako nieuzytkowe. Informacje odnosnie przeznaczenia poddasza w segmencie
»B” sa o tyle istotne; gdyz pozwalaja na prawidlowe ustalenie wysokosci budynku, stosownie do
definicji wysokosci budynku zawartej w § 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Nadmieni¢ nalezy,
ze zagadnienie zaprojektowanej wysokosci budynku zostalo poddane w watpliwosé przez strony w
postepowaniu organu I instancji — jako rozwigzanie niezgodne z planem miejscowym, a Starosta nie
odniost sie do tej kwestil.

Przed wydaniem pozwolenia na budowe, stosownie do przepisu art. 35 ust. 1 Prawa
budowlanego, wlasciwy organ ma obowiazek sprawdzié¢ zgodnosé przedtozonego projektu m. in. z
przepisami, w tym z ustaleniami planu miejscowego. Dziatka objeta wnioskiem zlokalizowana jest na
terenie objetym ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ustka
-CENTRUM 3A”, zatwierdzonego uchwata nr XL/365/2017 Rady Miasta Ustka z dnia 26
pazdziernika 2017 roku. Teren objety inwestycja oznaczono w planie 02.U, karta terenu nr 2 i
przeznaczono pod zabudowe ushugowa. Starosta powinien dokonaé¢ samodzielnej oceny, czy
inwestycja jest zgodna z przepisami. Wprawdzie w omawiane]j sprawie inwestor udzielit odpowiedzi
na postanowienie, celem wyjasnienia okolicznosci sprawy w odniesieniu do zgodnosci inwestycji z
zapisami planu, ale Starosta nie odnidst si¢ merytorycznie do wyjasnienn zlozonych przez inwestora.
Starosta miat obowiazek dokonania oceny calego materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie,
tym bardziej, ze osia sporu jest zgodnos¢ inwestycji z zapisami planu miejscowego w odniesieniu do
wysokosci zabudowy, terenu biologicznie czynnego i powierzchni zabudowy (§ 12 ust. 2 pkt 3 1 pkt 4
planu) oraz zasad zachowania i ochrony zabytkow (§ 7 pkt 6 i pkt 7 planu). Nie odniost si¢ tez
calosciowo do uwag zgloszonych przez strony i nie odniost si¢ do dokumentéw sktadanych przez
strony oraz nie rozstrzygnat wyzej wskazanych kwestii spornych. Zasada przekonywania, wyrazona w
art. 11 Kpa nie jest realizowana, gdy organ pominie milczeniem twierdzenia lub nie odniesie si¢ do
faktow istotnych dla danej sprawy. Wszelkie okolicznosci i zarzuty stron, a zwlaszcza te, ktore maja
znaczenie dla rozstrzygnigcia sprawy lub twierdzenia uwazane przez strony za istotne dla sposobu
zatatwienia sprawy, musza by¢ rzetelnie omdwione i1 wnikliwie przeanalizowane przez organ
rozpatrujacy sprawe (por. wyrok NSA z dnia 14 lutego 2020 roku, sygn. I OSK 2345/190). Takiej
analizy zabrakto w rozstrzygnieciu Starosty.

Dokumenty sktadane przez inwestora sa dowodem, ktory jak kazdy inny dowod podlega
ocenie organu. Starosta rozpoznajac sprawe, na podstawie caloksztattu materialu dowodowego
powinien oceni¢, czy dana okolicznosé zostala udowodniona. To natomiast oznacza, ze takze
dokumenty zlozone przez inwestora podlegaja samodzielnej wszechstronnej i wyczerpujacej ocenie
Starosty. Podobny poglad wyrazono w wyroku NSA z dnia 04.07.2018 r. sygn. akt IT OSK 1959/16. Z
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uzasadnienia decyzji Starosty wynika wprost, ze opart on swoje wnioski wylacznie na dokumentach
przedtozonych przez inwestora, nie weryfikujagc w zaden sposéb podanych w nich informacji, a tym
samych uchylajac si¢ od samodzielnej oceny tych dokumentéw, jako dowodéw w sprawie. Nie
wystarczy aby informacje zadane przez Starost¢ znalazly si¢ w aktach sprawy oraz w projekcie,
Starosta powinien je jeszcze ocenié¢, a wnioski wynikajagce z tej oceny powinny znalez¢ sie¢ w
uzasadnieniu decyzji. Uzasadnienie stanowigce integralna czes¢ kazdej decyzji jest elementem
umozliwiajacym kontrole w zakresie oceny prawidtowosci przeprowadzenia postepowania
administracyjnego z poszanowaniem regul wynikajacych z art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 Kpa. Jego
zadaniem jest wyjasnienie podjetego przez organ rozstrzygniecia. Powinno si¢ w nim znalez¢ peine
odzwierciedlenie i ocena zebranego materiatu dowodowego oraz wyczerpujace wyjasnienie przestanek
jakimi kierowat si¢ organ w procesie decyzyjnym. Uzasadnienie powinno przekonywaé zaréwno co do
prawidlowosci oceny stanu faktycznego i prawnego, jak i co do zasadnosci tresci podjetej decyzji.
Podobne stanowisko wyrazit Wojewddzki Sad Administracyjny w Kielcach w wyroku z dnia
20.02.2020 roku sygn. I SA/Ke 487/19.

Zgodnie z informacjami zawartymi w projekcie przedmiotowa inwestycja dotyczy zabytku
nieruchomego znajdujacego si¢ w gminnej ewidencji zabytkdéw. Stosownie do przepisu art. 39 ust. 3
ustawy Prawo budowlane, w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszaréow niewpisanych do
rejestru zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkdéw, pozwolenie na budowe lub rozbidrke
obiektu budowlanego wydaje organ administracji architektoniczno-budowlanej w uzgodnieniu z
wojewodzkim konserwatorem zabytkéw. W aktach sprawy znajduje si¢ pismo Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow znak ZWD 5183.74-2.2018.KM z dnia 6 lipca 2018 roku,
ktory organ ten informuje, ze opiniuje pozytywnie pod wzglgdem konserwatorskim zakres prac dla
budynku polozonego przy ul. Beniowskiego 1 w Usice, figurujqcego w gminnej ewidencji zabytkow
jako zabytek nieruchomy w wojewddzkiej ewidencji zabytkow, przedstawiony w dokumentacyi:
., Przebudowa i rozbudowa Zakladu Przyrodoleczniczego na obiekt hotelowo - apartamentowy” proj.
Mgr inz. arch. Mirostaw Zwolski, Slupsk — maj 2018 r. Starosta decyzjg z dnia 2 pazdziernika 2020
roku zatwierdzil projekt budowlany datowany na czerwiec 2018 roku (czyli inny projekt niz
opiniowany przez konserwatora zabytkéw z maja 2018r.) i udzielit pozwolenia na czesciowa rozbiorke
oraz przebudowe i rozbudowe budynku bylego zakladu przyrodoleczniczego na budynek ustugowy z
lokalami ustugowymi o funkeji apartamentowej (inny zakres niz projekt pierwotny). W aktach sprawy
brak jest uzgodnienia z Pomorskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw aktualnego projektu o
zakresie inwestycji jak wyzej, co stanowi uchybienie art. 39 ust. 3 ustawy Prawo budowlane.

Dopuszczalne oraz wykluczone formy zabudowy i zagospodarowania terenu zabudowy
uslugowej wskazano w § 4 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 planu miejscowego. Inwestycja zaprojektowana zostala
w strefie ,,A” ochrony uzdrowiskowej. W ustawie o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych (Dz. U. 2020 r. poz. 1662 j.t.)
okreslono strefy ochrony uzdrowiskowej, oznaczajac je odpowiednio literami ,,A”, ,,B”, ,,C” oraz
wymogi i zakazy dla powyzszych stref. Zgodnie z informacja zawarta w projekcie, budynek zaliczono
do kategorii XIV obiektu — budynki zakwaterowania turystycznego i rekreacyjnego, jak hotele,
motele, pensjonaty, domy wypoczynkowe, schroniska turystyczne. Wyjasnienia wymaga kwestia, jaki
charakter beda mialy lokale w projektowanym budynku. Przy czym kwalifikacja prawna danej
inwestycji powinna opiera¢ si¢ na rzeczywistych rozwiazaniach funkcjonalnych przyjetych w
projekcie, a nie na formalnym nazewnictwie (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 13.12.2017 roku,
sygn. I SA/ Po 957/17). Wobec powyzszego organy administracji architektoniczno-budowlanej, w
ramach przystugujacych im kompetencji, uprawnione s3g do analizy rzeczywistych rozwigzan
projektowych, i na tej podstawie do weryfikacji prawidlowosci kwalifikacji inwestycji przez
projektanta. Starosta nie dokonatl kwalifikacji prawnej obiektu oraz jej oceny pod katem zgodnosci z
przepisami odnoszacymi si¢ do ochrony uzdrowiskowej. Sam fakt wykreslenia obiektu z Ewidencji
Zakladow 1 Urzadzen Lecznictwa Uzdrowiskowego nie zwalnia Starosty z obowiazku kwalifikacji
inwestycji oraz jej oceny pod katem zgodnosci z przepisami odnoszgcymi si¢ do ochrony
uzdrowiskowej. Tym bardziej, ze wykreslenie obiektu z rejestru nie spowodowato zmiany granic
strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowe;j.
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Dokumentacja nie zostata przez Staroste wyczerpujaco oceniona pod katem spelnienia
wymogéw wynikajacych z przepisu art. 35 ust. 1 pkt 1 — 3 ustawy Prawo budowlane. Poprzez
niedostrzezenie nieprawidlowosci i brakéw w dokumentacji oraz zaniechanie przeprowadzenia analizy
niezbednej do rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy Starosta naruszyl przepisy art. 7, art. 8, art. 11,
art. 77 Kpa.

Dodatkewo w postepowaniu odwofawczym stwierdzono w dokumentacji braki i niescistosci.
Poszczegolne tomy dokumentacji nie majg ponumerowanych stron, co jest niezgodne z przepisem § 6
rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie szczegétowego
zakresu i formy projektu budowlanego (DZ. U. 2020 poz. 1609). W legendzie rysunku projektu
zagospodarowania terenu brak oznaczenia miejsc postojowych. Na rysunku projektu
zagospodarowania terenu nie zwymiarowano odleglosci projektowanego obiektu od budynkow
istniejacych na dziatkach sasiednich (§ 15 pkt | ust. 3 ww. rozporzadzenia). W cze¢sci opisowej
projektu zagospodarowania terenu wskazano, ze pomieszczenie na odpady zlokalizowano w
zamknietym pomieszczeniu w czesci budynku, z bezposrednim dostepem z zewnatrz. Brak jest
oznaczenia takiego pomieszczenia w czgsci rysunkowej. Nalezalo zweryfikowaé aktualnosé
uzyskanych uzgodnien przedmiotowej inwestycji w zakresie wskazania w nich innej nazwy inwestycji
i innego zakresu robot. Z uwagi na podjete rozstrzygnigcie o uchyleniu decyzji i przekazaniu sprawy
do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji, niecelowym byloby wzywanie inwestora do
uzupelnienia brakow dostrzezonych w postepowaniu odwotawczym.

Nie przesadzajac kierunku i zasadnosci merytorycznego rozstrzygnigcia, naruszenie wyzej
wymienionych przepiséw obligowato Wojewode Pomorskiego do wyeliminowania decyzji organu
powiatowego z obrotu prawnego jako zapadlej z naruszeniem przepiséw postepowania
administracyjnego. Stwierdzenie wady formalnej postgpowania zwalnia obecnie organ odwotawczy od
merytorycznej oceny prawidlowosci wydanej w sprawie decyzji. Postepowanie toczace si¢ przed
organem odwotawczym nie moze zastgpowaé postgpowania przed organem pierwszej instancji.
Postepowanie odwolawcze jest postepowaniem weryfikujagcym rozstrzygnigcie organu pierwszej
instancji i ewentualnie w niezbednym zakresie uzupelniajacym material dowodowy zgromadzony
przed organem nizszej instancji. Podobne stanowisko zajal Wojewddzki Sad Administracyjny w
Poznaniu w wyroku z dnia 10.01.2018 r., sygn. [V SA/Po 933/17. Z uwagi na zbyt szeroki zakres
zagadnien koniecznych do wyjasnienia dla prawidlowego przeprowadzenia postepowania w sprawie,
zgodnego z naczelnymi zasadami postgpowania administracyjnego, nalezalo uchyli¢ decyzje organu [
instancji i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia.

Reasumujac, organ pierwszej instancji ponownie rozpoznajac sprawe winien wyjasnié
wskazane wyzej zagadnienia oraz zadba¢ o przestrzeganie podstawowych zasad wynikajgcych z
kodeksu postgpowania administracyjnego, w szczegdlnosci art. 7, art. 8, art. 11, art. 77, art. 107 § 3
Kpa. Zgodnie z art. 138 § 2 kpa organ odwolawczy moze uchyli¢ zaskarzong decyzje w calosci i
przekaza¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji. Przekazujac sprawe
organ ten powinien wskazaé, jakie okolicznosci nalezy wzia¢ pod uwage przy ponownym rozpatrzeniu
sprawy, co w niniejszej decyzji uczyniono.

Uwzgledniajac zatem zgromadzone materialy postepowania oraz stan prawny sprawy,
Wojewoda Pomorski postanowit jak w sentencji decyzji.
Niniejsza decyzja jest ostateczna.

Pouczenie

Od decyzji stronie przystuguje prawo wniesienia sprzeciwu do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku, za posrednictwem Wojewody Pomorskiego, w terminie 14 dni od dnia
jej dorgczenia.

Jednoczesnie poucza sie strony, o tym iz:
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1. Zgodnie z art. 199 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz.U. z 2017, poz.1369 ze zm.) strony ponosza koszty postgpowania zwigzane ze
swym udzialem w sprawie, chyba ze przepis szczegélny stanowi inaczej.

2. Zgodnie z § 2 ust.1 pkt 6a) rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16 grudnia 2003 r. w sprawie
wysokosci oraz szczegotowych zasad pobierania wpisu w postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz.U. z 2003, Nr 221, poz.2193, 2 2006 r., Nr 45, poz.322, z2017r., poz. 2263)
wpis staty w sprawach sprzeciwu od decyzji wynosi 100 zt.

3. Przy uiszczaniu wpisu - zaréwno gotowka do kasy wilasciwego sadu administracyjnego, jak i na
rachunek bankowy tego sadu - nalezy wskazaé tytul wplaty, rodzaj pisma, od ktérego wpis jest
uiszczany, oraz sygnature akt sadowych.

4, Zgodnie z art. 243 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz.U. z 2017, poz.1369 ze zm.) stronie na jej wniosek ztozony przed wszczeciem
postgpowania lub w toku postgpowania moze byé przyznane prawo pomocy przez ustanowienie
adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego. Prawo pomocy
obejmuje, zgodnie z art. 244 § 1 ww. ustawy zwolnienie od kosztéw sadowych oraz ustanowienie
adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego. Wniosek w tym
przedmiocie powinien by¢ ztozony na urzedowym formularzu wedhig ustalonego wzoru.

5. Urzgdowe formularze, o ktérych mowa w ust.4, udostepniane sa w wojewodzkich sadach
administracyjnych, Naczelnym Sadzie Administracyjnym, urzedach gmin, a takze w internecie pod
adresem: http://www.nsa.gov.pl/

7 powazaniem,
z up. Wojewody Pomorskiego

:/‘.-\'-
I;f =y | Kierownik Oddziatu
! 8 -. Wydziatu Infrastruktury
\ =\ .
R Agnieszka Wronska
\__.\‘. ~~— s o y
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Otrzymuja:
1) Pan Mirostaw Zwolski - petnomocnik
2. Pani Zofia Bartus,
3. Pan Zbigniew Bartus,
4. Skarb Panstwa,
5. Spoldzielcza Korporacja Wspdlnota Pracy Spotdzielnia Oséb Prawnych
6. Gmina Miasto Ustka
7. ala(59 84 68 527).
Do wiadomosci:
1. Starosta Stupski (ePUAP)
2

. PINB dla Powiatu Stupskiego (ePUAP)

Klavzula informacyina w sprawie ochrony danvch osobowych dotvezqcych 0sob fizyeznych
Wypelniajqc obowigzek okreslony w Rozporzqdzeniu Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) 2016/679 = dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0séb fizycznyveh w zwiqzku = przetwarzaniem danych osobowyvch i w sprawie
swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdolne rozporzqdzenie o ochronie
danvch) (dalej: RODO) informuje, Ze:
Administratorem Pani/Pana danvch osobowych bedzie Wojewoda Pomorski (dalej: Wojewoda). Moze si¢
Pani/Pan = nami skontaktowaé w nastepujgey sposob.

o listownie na adres: ul. Okopowa 21/27, 80-810 Gdansk,

o preez e-mail: iod@gdansk.uw.gov.pl
Pani/Pana dane osobowe uzyskane przez Wojewode wykorzystujemy wylqcznie w nastgpujgeyeh celach:
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e wszczecia oraz prowadzenia postgpowania skargowego i wnioskowego (podstawa prawna: art. 6 ust. |
lit. ¢) RODO w zwigzku z art. 227 | 241 Kodeks postepowania administracyjnego oraz § 8 ust. 1
Rozporzgdzenia w sprawie organizacji przyjmowania i rozpatrywania skarg i wnioskéw)

Pani/Pana dane osobowe nie sq udostgpniane innym odbiorcom danych w rozumieniu art. 4 pkt. 9 RODO. Dane
osobowe mogq byé przekazywane organom panstwowym, organom ochrony prawnej (m.in. Policja,
Prokuratura, Sqd) w zwigzku z prowadzonym postgpowaniem.
Wojewoda w ramach prowadzonego postgpowania nie przekazuje Pani/Pana danych osobowych do pahstwa
trzeciego, czyli poza obszar EOG (obejmujgcy swym zasiegiem: Unig Europejskq, Norwegie, Liechtenstein i
Islandie).
Pani/Pana dane osobowe bgdg przechowywane pizez okres realizacji zadaw/spraw oraz prawnie ustalony okres
archiwizacji.
Pani/Pana prawa zwigzane z przetwarzaniem danych osobowych:
Moze Pani/Pan zlozy¢ do Wojewody wniosek dotyczqgcy danych osobowych o:

e sprostowanie / poprawienie danych osobowych (art. 16 RODO);

e ograniczenie przetwarzania danych osobowych, tj. wstrzymanie operacji na danych osobowych lub

nieusuwanie danych — stosownie do zlozonego wniosku (art. 18 RODQO);
e dostep do danych osobowych (o informacje o przetwarzanych przez tut. organ danych oraz o kopig
danych — art. 15 RODO);

Ma Pani/Pan prawo wniesé skarge do Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, jezeli uwaza Pani/Pan, ze
przetwarzanie danych osobowych narusza przepisy prawa.
Dane osobowe podane przez Panig/Pana sq wymogiem ustawowym. Niepodanie danych osobowych bedzie
skutkowalo niemoznosciq zalatwienia sprawy.
Pani/Pana dane osobowe nie bedg podlegaly zautomatyzowanym procesom podejmowania decyzji przez
Wojewode, w tym profilowaniu.
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