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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-1.4131.304.2017.K
WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

z dnia 21 sierpnia 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z2016r.,
poz. 446, poz. 1579, poz. 1948, z 2017 r., poz. 730, poz. 935)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 3 ust. 1 pkt 6 i 7 uchwaty Nr XXXI1V/491/17 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 14 lipca 2017 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,,5 — Trzebiatowska”
dla terenu potozonego przy ul. 6 Dywizji Piechoty.

Uzasadnienie

W dniu 14lipca 2017r. Rada Miasta Kolobrzeg podjeta uchwate Nr XXXIV/491/17 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,,5 — Trzebiatowska”
dla terenu polozonego przy ul. 6 Dywizji Piechoty. Do Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego
W Szczecinie wptyneta ona w dniu 21 lipca 2017 r.

Materialnoprawng podstawe podjecia ww. uchwaly stanowi art. 20 ust. 1 ustawy o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym?®, zgodnie z ktérym plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu,
Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajqc jednoczesnie o Sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu
oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czesé
tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, czesé¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zatgczniki do
uchwaty.

Co wymaga szczeg6lnego podkreslenia, plan miejscowy przyjety przez rade gminy, stanowi — na mocy
art. 14 ust. 8 ww. ustawy — akt prawa miejscowego. Oznacza to, ze uchwala w tym przedmiocie winna
odpowiada¢ wszystkim wymogom, jakie prawodawca przewiduje w odniesieniu do aktow bedacych Zroédtami
powszechnie obowigzujacego prawa, w tym, W szczegolnosci, nie moze ona narusza¢ granic ustawowej
delegaciji.

W mysl art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla
sie obowigzkowo:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajqce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

3a) zasady ksztaltowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury
wspolczesnej;

Y Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073).
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5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng | minimalng
intensywnos¢é zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
W tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
W planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw Oraz ograniczenia Wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terenow,
12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.

Brzmienie cyt. regulacji uzasadnia zatem twierdzenie, ze wyzej wymienione elementy sa w planie
miejscowym niezbedne, a wsrod nich wymienia si¢ ,,maksymalng i minimalna intensywno$¢ zabudowy” oraz
»Wysokos¢ zabudowy”. W przypadku pierwszego zwrotu ustawodawca wprost wyjasnia, ze chodzi
0 intensywnos$¢ zabudowy rozumianej jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowalnej. Intensywno$¢ zabudowy wobec tego winna uwzgledniaé calkowity
powierzchni¢ zabudowy, a wigc ujmujacg wszystkie kondygnacje, nie tylko nadziemne. Kondygnacja jest
bowiem — zgodnie z §3 pkt 16 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki iich usytuowanie? - pozioma nadziemna lub podziemna cze$¢ budynku, zawarta pomiedzy
powierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej polozonej warstwy podlogowej na gruncie a powierzchnia
posadzki na stropie badz warstwy ostaniajacej izolacje cieplna stropu, znajdujacego si¢ nad ta czescia budynku,
przy czym za kondygnacj¢ uwaza si¢ takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz
pozioma czg¢s¢ budynku stanowigcag przestrzen na urzadzenia techniczne, majaca $rednig wysoko$¢ w swietle
wieksza niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje si¢ nadbudéwek ponad dachem, takich jak maszynownia dzwigu,
centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kottownia. Z kolei, §3 pkt 17 rozporzadzenia stanowi, ze przez
kondygnacje podziemng nalezy rozumie¢ kondygnacj¢ zaglebiong ze wszystkich stron budynku, co najmniej do
potowy jej wysokosci w swietle ponizej poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazda usytuowana
pod nig kondygnacje.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miasta Kotobrzeg zmodyfikowata pojegcie wskaznika
intensywnosci zabudowy, definiujac je w §3 wust. 1 pkt 6 badanej uchwaly jako wskaznik powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na powierzchni terenu
elementarnego w odniesieniu do powierzchni tego terenu.

Takie dziatanie Rady jest nieuprawnione i — W 0cenie organu nadzoru — nosi znamiona istotnego naruszenia
prawa.

Potwierdza t¢ okoliczno$¢ réwniez poglad Naczelnego Sadu Administracyjnego zawarty W wyroku z dnia
27 listopada 2015 r., sygn. akt 1l OSK 2253/15, w ktorym Sad stwierdzit, ze intensywnosé zabudowy powinna
by¢ okreslona z uwzglednieniem catkowitej zabudowy, a nie tylko tej, ktora odnosi si¢ do kondygnacji
nadziemnych. Tym samym, stosowany w urbanistyce i budownictwie wskaznik intensywnosci zabudowy miatby
stanowic stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji budynkow (liczonej w zewnetrznym obrysie
stropow z uwzglednieniem tarasow) do powierzchni terenu dziatki. Ponadto brak jest podstaw prawnych do
definiowania pojec, ktore wplywajg (modyfikujg) przepis rangi ustawowej. Wtym przypadku poprzez
zdefiniowanie  pojecia  "powierzchnia  catkowita”  zabudowy  zmodyfikowano  przepis = zawarty
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Kwestionowany przepis
uchwaty w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencje organu uchwatodawczego gminy. Tym samym
naruszono zasady sporzqdzania planu, pojmowane jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki

2 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1422).
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przestrzennej przez uprawnione organy W zakresie zawartosci ustalen planu, a przekraczajgc upowaznienie
ustawowe naruszono art. 7 Konstytucji RP.

Z podobnych - co opisane powyzej - wzgledow, za wadliwe nalezy oceni¢ wskazanie przez Radg
w § 3 ust. 1 pkt 7 uchwaty Nr XXXIV/491/17, ze: wysoko$¢ zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ odlegtosé
od poziomu morza do najwyzszego punktu dachu budynku, w tym przekrycia nadbudowek ponad dachem.

Trzeba bowiem pamigta¢, ze zgodnie z §6 wspomnianego wyzej rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie wysokos¢ budynku, stuzgcq do
przyporzgdkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzqdzenia, mierzy si¢ od poziomu terenu
przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujgcym sie na pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej potozonego stropu, tqcznie z grubosciq izolacji cieplnej
| warstwy jq ostaniajqcej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te plaszczyzng maszynowni dzwigow i innych
pomieszczen technicznych, bgdz do najwyzej polozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia
budynku znajdujgcego sie bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.

Zestawienie powotanych przepisow, tj. postanowienia Rady Miasta Kolobrzeg zawartego
w § 3 ust. 1 pkt 7 ww. uchwaly oraz §6 rozporzadzenia prowadzi do wniosku, iz nie s3 one tozsame, Rada
bowiem, wskazujac, jak nalezy rozumie¢ ,,wysoko§¢ zabudowy” okreslita jednocze$nie sposob mierzenia
wysokosci budynku odmiennie anizeli wynika to z aktu wyzszego rzedu, jakim jest rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury.

W orzecznictwie sadowoadministracyjnym wyrazono poglad wskazujacy, ze rada gminy — z uwagi na to, ze
w aktach prawnych pojecie ,zabudowy” nie zostalo zdefiniowane — moze W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przyjaé jego wiasng definicje?, nie moze ona jednak narusza¢ norm prawa
zawartych w ustawach badz rozporzadzeniach.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 2 kwietnia 2015 r., sygn. akt II OSK 2196/13, dokonujac
oceny legalnosci definicji pojecia ,,wysokosci zabudowy” jako wysokos$ci obiektu liczonej od poziomu terenu
przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki,
stwierdzil, ze obiektem budowlanym jest — obok budowli oraz obiektow matej architektury - budynek, ktorego
wysoko$¢ nalezy mierzy¢ wedle zasad okre§lonych w rozporzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. W efekcie, definicja, ktorg postuzyta si¢ rada gminy —
odnoszaca si¢ do obiektéw, a wiec ibudynkow, moze powodowaé watpliwosci interpretacyjne wsrod
adresatow norm i organow stosujacych prawo budowlane.

W omawianym stanie faktycznym, przepis zawarty w§ 3 ust. 1 pkt7 uchwaty Nr XXXIV/491/17
jednoznacznie odnosi si¢ m.in. do wysokosci budynku, nakazujac metod¢ jego mierzenia odmiennie anizeli
uczynit to Minister Infrastruktury. Dlatego tez, sformutowana przez Rade definicja ,,wysokosci zabudowy” jest
wadliwa, w efekcie istotnie uchybia ona powotanemu wyzej uregulowaniu rozporzadzenia.

Majac na wzgledzie przedstawiong wyzej argumentacje, stwierdzenie niewaznosci §3 ust. 1 pkt6i7
uchwaty Nr XXXIV/491/17 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 14 lipca 2017 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru miasta Kotobrzeg ,5 — Trzebiatowska” dla terenu
polozonego przy ul. 6 Dywizji Piechoty, jest konieczne i w petni uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przyshuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
W Szczecinie. Skarge wnosi si¢ do Sadu za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego, W terminie
30 dni od dnia otrzymania przedmiotowego rozstrzygnigcia.

wz. WOJEWODY ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Marek Subocz
WICEWOJEWODA

% Tak Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 28 listopada 2014 r., sygn. akt 1l OSK 1562/13
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