Nieruchomosci, budownictwo

Latami czekaja na warunki zabudowy
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Wiezowiec przy ul. Kolberga na sopockim Brodwinie, ktéry ma nawiazywac wysokoscia do sasiednich budynkoéw,
chce na swojej dzialce postawi¢ Panorama Development. Miasto od dwoéch lat nie zgadza sie na wydanie
warunkow zabudowy pod te inwestycje

zrodto: Materiaty Inwestora
Budynek Panoramy miatby stana¢ obok podobnych wiezowcow

Firma oblicza, ze od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji mineto ponad... 750 dni. Konca sprawy, ktéra trafita do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego, jednak nie wida¢, bo miasto zawiesito administracyjne postepowanie. Panorama liczy
straty, bo pod planowang inwestycje zaciggneta bankowy kredyt.

- Straty szacujemy w milionach ztotych - méwi Marek Karczewski, prezes firmy.
Ul. Kolberga w Sopocie. W otoczeniu kilkunastu wiezowcow swéj budynek chce stawia¢ Panorama Development.

- Przed zakupem dziatki sprawdziliémy, co mozna na niej wybudowacd. Opierajac sie na ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie mamy watpliwosci, ze nasz projekt jest zasadny. W okolicy sq wytacznie
jedenastopietrowe budynki - méwi prezes Panoramy.

Firma 10 sierpnia 2007 r. ztozyta w sopockim ratuszu wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy pod te inwestycje. Po niemal
dwdch miesiqcach urzednicy zawiadomili dewelopera, ze wszczynajg procedure w tej sprawie. Pracownicy firmy twierdza, ze
przez nastepnych kilkanascie miesiecy urzednicy wykonywali jedynie pozorne ruchy, uchylajac sie od wydania decyzji o
warunkach.

Koscig niezgody miedzy firmg a miastem stat sie w miedzyczasie zespét boisk sportowych, jaki miasto chciato wybudowac tuz
obok dziatki Panoramy w ramach rzadowego programu Orlik 2012. Firma uznata, ze miejska inwestycja stanie zbyt blisko
granicy jej nieruchomosci. — Sprawa Orlika to osobny rozdziat w naszej ,wspétpracy” z Sopotem. Pomijajac skandaliczny sposéb
potraktowania nas jako bezposredniego sasiada tej inwestycji, musimy zrezygnowac z zabudowy najlepszej czesci dziatki i
zastosowac skomplikowane rozwigzania architektoniczne - méwi dzis Marek Karczewski.

Tymczasem w listopadzie 2008 roku ratusz odméwit Panoramie wydania warunkéw zabudowy dla wysokoéciowca.

Dlaczego, skoro projekt firmy wpisuje sie w zasade dobrego sasiedztwa? - Nie jest to jednoznaczne. Z jednej strony z dziatka
Panoramy sasiadujq nie tylko budynki mieszkalne, ale tez przychodnia zdrowia i zespdt szkoét. Z drugiej strony sq tereny
Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego - méwi Magdalena Jachim, rzecznik urzedu w Sopocie. Zwraca tez uwage, ze w
momencie zakupu dziatki przez Panorame na gruncie stat budynek jednorodzinny.

- Nawigzywanie przez urzednikéw do jednorodzinnej zabudowy tej dziatki to czysta manipulacja, stosowana z braku rzeczowych
argumentow. To jedyny taki budynek na tym terenie - méwi Marek Karczewski.

Dodaje, ze firma czeka na decyzje o rozbidrce tego domu.

Deweloper, kiedy miasto odmdéwito mu warunkéw zabudowy, poskarzyt sie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego. SKO w
marcu br. decyzje prezydenta Sopotu uchylito. Jak wynika z dokumentdéw, kolegium zarzucito miastu, ze nie przeanalizowato
nalezycie wniosku inwestora o wydanie warunkdw. Sprawa wrdcita wiec do ratusza. W czerwcu sopoccy urzednicy zdecydowali,
ze postepowanie... zawiesza.

- Urzad zobowigzat Panorame do uzyskania opinii od regionalnego dyrektora ochrony srodowiska. Musimy wiedzieé, jaki wptyw
na otoczenie bedzie miata planowana inwestycja - ttumaczy Magdalena Jachim. - W Sopocie wydanie decyzji o warunkach
zabudowy wymaga bowiem uzgodnien z resortem zdrowia, bo jestesmy miastem uzdrowiskowym, i z konserwatorem zabytkdw.

I dodaje, ze sasiadujacy z gruntami Panoramy park krajobrazowy by¢ moze znajdzie sie w granicach chronionego obszaru
Natura 2000.

Prezes Panoramy zauwaza tymczasem, ze tereny laséw oliwskich i sopockich zostaty wytgczone przez ministerstwo z listy
obszaréw Natura 2000. - Argumenty srodowiskowe to zatem nastepna préba zablokowania inwestycji. Nie zdziwitbym sie,
gdyby za miesigc kazano nam otrzymac zgode NATO lub ministra obrony narodowej - moéwi Marek Karczewski.

Deweloper nie zgadza sie tez z argumentem, ze przeciwko inwestycji sq protesty.

- Oczywiscie - nie wszyscy sie na nasz budynek zgadzajq, ale nie ma chyba w Polsce inwestycji, przeciwko ktérej nikt by nie
protestowat - mowi Marek Karczewski. Dodaje, ze firma zrobita ankiete wérdod sasiadéw. — Okazato sie, ze prawie 200
mieszkancow sasiednich blokdw chce kupi¢ u nas lokal - méwi prezes Panoramy.

Miasto utrzymuje zas, ze podczas konsultacji z mieszkafncami tej czesci Sopotu okazato sie, ze ci nie chcg w tym miejscu
nowych inwestycji. Ludziom miat sie nie podobac ani pomyst budowy w tej okolicy rozlewni wody mineralnej, ani rozbudowy
pawilonu handlowego. - A konsultacje sq u nas czestg forma dialogu z mieszkanncami - méwi Magdalena Jachim.

Marek Karczewski podkresla, ze miasto celowo przedtuza sprawe, tamiac przepisy.



- Zawieszenie postepowania to razace naruszenie kodeksu postepowania administracyjnego - méwi dobitnie.
tukasz Jedruszuk, prawnik

- Miasto warunki zabudowy - zgodnie z kodeksem postepowania administracyjnego - powinno wydac¢ w ciqgu miesigca, a w
sprawach szczegdlnie skomplikowanych - dwdch.

Do tego czasu nie wlicza sie okresu oczekiwania na opinie innego urzedu.

Istnieje mozliwo$¢ wydania decyzji odmawiajgcej ustalenia warunkéw zabudowy, gdy inwestycja jest jest niezgodna z
przepisami - chodzi m.in. o ustawe o ochronie przyrody regulujaca ochrone parkéw krajobrazowych. Dlatego projekt decyzji o
warunkach musi by¢ uzgodniony z regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska.

Jednak zgodnie z art. 37 § 1 k.p.a., jesli postepowanie nie zostanie zakoficzone w terminie, inwestor moze ztozy¢ zazalenie do
samorzgdowego kolegium odwotawczego. Dopiero po rozpatrzeniu zazalenia inwestorowi przystuguje skarga na bezczynnos$¢ do
wojewddzkiego sadu administracyjnego, ktéry w wyroku wyznaczy organowi termin wydania decyzji (art. 154 prawa o
postepowaniu przed sadami administracyjnymi.)

Jesli organ, czyli w tym przypadku miasto, nie wykona wyroku sadu, tym samym umozliwi inwestorowi wystgpienie o
odszkodowanie okreslone w art. 4171 § 3 kodeksu cywilnego.

Jezeli w ciggu trzech miesiecy od ztozenia wniosku o odszkodowanie gmina go nie wypfaci, to inwestor moze skierowac sprawe
do sadu. W praktyce jednak bardzo trudno o takie odszkodowanie, bo urzedy zawsze znajdg sposdb obrony.

Moze to sie zmieni¢ po nowelizacji k.p.a., nad ktdérg pracuje Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji. Zmiany
zaktadajg kary za przewlekto$¢ postepowania.
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