UCHWALA NR XXXVII/1087/18
RADY MIASTA SZCZECIN
z dnia 30 stycznia 2018 r.

w sprawie odmowy uwzglednienia wezwania do usuni¢cia naruszenia prawa

Na podstawie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2017 r. poz. 1875, poz. 2232) Rada Miasta Szczecin uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ uwzglednienia wezwania Spotdzielni Mieszkaniowej KIELNIA z dnia
21 listopada 2017 r. do usunigcia naruszenia prawa uchwatg Nr XV/480/99 z dnia 25 pazdziernika
1999r. w sprawie zmiany planu ogolnego uchwalonego 16 maja 1994 r.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjegcia.

Uzasadnienie

Spoldzielnia Mieszkaniowa Kielnia w Szczecinie zlozyla skarge (wezwanie do usunigcia
naruszenia prawa) na Uchwale Nr XV/480/99 z dnia 25 pazdziernika 1999r. w sprawie zmiany
planu uchwalonego 16 maja 2004r (btad w pismie SM Kielnia — plan jest z 1994r., Uchwata Nr
L/709/94 Rady Miejskiej w Szczecinie) ,,poprzez zmiane¢ definicji wysokos$ci zabudowy, albowiem
definicja uzyta w pkt43 rozdziale 1§2 planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego
Miasta Szczecina zmienionego w/w uchwalg jest sprzeczna z §3 pkt 141 §7 w/w rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.”

Zdaniem SM Kielnia” zakwestionowana uchwata narusza jej interes prawny, poniewaz w oparciu
o ww. plan zagospodarowania przestrzennego Prezydent Miasta Szczecin udzielit pozwolenia
Nr 1416/17 na budowe wyzszego niz w rzeczywistosci bylo to dopuszczalne budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym przy ul. Strzeleckiej na dziatkach nr 8/2
159 z obrebu 2148 w Szczecinie, ktore to sg dziatkami sgsiednimi dla dzialek o nr 99, 11/17 1 157
bedacymi wspdtwilasnoscig Spotdzielni Mieszkaniowej Kielnia w Szczecinie, co z kolei ma wpltyw
na naslonecznienie mieszkan potozonych w budynkach znajdujacych si¢ w zasobie Spotdzielni.

W uzasadnieniu do wezwania Skarzaca podnosi, ze uchwata Rady Miasta w sprawie planu
zagospodarowania przestrzennego jest przepisem miejscowym, ktory moze by¢ wydany wytgcznie
w ramach obowigzujacych przepisow wyzszego rzedu: konstytucji, ustaw, rozporzadzen. Pojecia
zdefiniowane w aktach prawnych wyzszego rzedu nie moga by¢ definiowane w sposob dowolny
w przepisach miejscowych — obowiazujacych wylacznie w danej gminie. W trakcie uchwalania
uchwaty nr L/709/94 obowiazywato rozporzadzenie Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej
i Ochrony Srodowiska z dnia 3 lipca 1980 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki, a w trakcie uchwalania uchwaly XV/480/99 obowiazywalo rozporzadzenie
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

W rozdziale 1§2 planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczecina
zmienionego uchwata Nr XV/480/99 Rady Miasta Szczecina z 25 pazdziernika 1999r. znalazly sig
definicje termindw uzywanych w zmianach planu, ktére zostaty zawarte w ,,stowniku terminéw
uzytych wplanie”. W pkt 43 stownika znajduje si¢ definicja ,,wysoko$ci zabudowy”
0 nastepujace;j tresci:

,,Wysoko$¢ obiektu budowlanego mierzona od poziomu terenu po stronie ulicy (placu) do
gomej plaszczyzny stropu nad ostatnia kondygnacja stuzaca celom technologicznym,
magazynowym i innym zwigzanym z dzialalnosciag podstawowa wykonywana w budynku.
Poddasze uzytkowe nie jest kondygnacja w rozumieniu planu”,
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Przyjeta definicja jest zbiezna z definicjg wysokos$ci budynku zawartag w §6 ust. 1 w zwigzku
z §4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska
z dnia 3 lipca 1980 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki,
ktore nie obowigzywato jednak w trakcie uchwalania zmian w planie przyjetych uchwatg nr
XV/480/99:

- §6 ust.l1 — ,,Wysoko$¢ budynku w rozumieniu rozporzadzenia liczy si¢ od poziomu terenu lub
dojazdu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku — do goérnej ptaszczyzny stropu nad ostatnig
kondygnacja zawierajaca pomieszczenia na staty pobyt ludzi oraz shuzacg celom technologicznym,
magazynowym i innym zwigzanym z dziatalnoscig podstawowa wykonywana w budynku”.

- §4 ust. 2 — ,,Piwnice, sutereny oraz poddasza w budynkach nie stanowig kondygnacji w rozumieniu
przepiséw rozporzadzenia”.

SM Kielnia stwierdza, ze:

- definicja w rozporzadzeniu dotyczy wylacznie budynkéw. W planie rozszerzono ja na obiekty
budowlane (a wigc budynki, budowle stanowigce calos¢ techniczno-uzytkowa oraz obiekty matej
architektury). Rozszerzenie to nie jest stosowane konsekwentnie — w dalszej czgsci definicji
w planie pojawia si¢ zapis ,,stuzgce celom...zwigzanym z dziatalno$cig podstawowg wykonywanag
w budynku”,

- definicja w rozporzadzeniu ustala, ze wysokos$¢ liczy si¢ od poziomu terenu lub dojazdu przy
najnizej polozonym wejsciu do budynku, co jest zasada jednoznaczng. Natomiast w planie
zastosowano nieprecyzyjne pojecie ,,...od poziomu terenu po stronie ulicy (placu)”. Definicja
w planie nie odnosi si¢ do mozliwosci wystgpowania zréznicowanych rzgdnych terenu przy
obiekcie budowlanym; nie odnosi si¢ rowniez do obiektow lokalizowanych we wnetrzach (np.
wewnatrz kwartalow zabudowy), ktore nie sasiadujg z ulicami i placami.

Wyjasniajac:
obowigzujgca w dacie sporzadzania zmiany planu zagospodarowania przestrzennego ustawa
o zagospodarowaniu przestrzennym regulowata w szczeg6lnosci poprzez ustalenia zawarte
w art. 10 zasady sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, z istotnym

zastrzezeniem, ze to sg ramy, ktore nalezy stosowac ,,w zalezno$ci od potrzeb” (ustawa z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. z dnia 25 sierpnia 1994 r.)

W zwiazku z ta ustawa zostato wydane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
zarzadzenie:

M. P.95.3.40

ZARZADZENIE MINISTRA GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ I BUDOWNICTWA z dnia
30 grudnia 1994 r. wsprawie rodzajow 1wzorow dokumentdow stosowanych w pracach
planistycznych (M.P. zdnia 30 stycznia 1995r.). Zarzadzenie to regulowato jedynie co ma
zawiera¢ dokumentacja planistyczna, ale nie jak ma wyglada¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Kazda gmina uprawniona przez ustawe o zagospodarowaniu przestrzennym
tworzyta w specyficzny dla swojego obszaru sposob, zgodnie z ustalonymi w ustawie zasadami
tworzenia takiego dokumentu — z uwzglednieniem wymogu posiadania uprawnien urbanistycznych
przez osob¢ sporzadzajagcg projekt dokumentu, ktory stanowit miejscowy plan og6lny
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru gminy.

Wyjasnienia wymaga, ze pojecie ,,wysoko$¢ zabudowy” ustalone dla potrzeb planu miejscowego
nie jest tozsame z pojgciem ,,wysokos¢ budynku”.

Ustalona w planie definicja wysokosci zabudowy brzmi nastgpujaco:
»Wysokos¢ zabudowy — wysokos¢ obiektu budowlanego mierzona od poziomu terenu po

stronie ulicy (placu) do gornej plaszczyzny stropu nad ostatnia kondygnacja zawierajaca
pomieszczenia na staty pobyt ludzi oraz shuzaca celom technologicznym, magazynowym
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iinnym zwigzanym z dzialalnoscig podstawowa wykonywana w budynku. Poddasze
uzytkowe nie jest kondygnacja w rozumieniu planu.”,

Rada Miasta Szczecina nie stworzyla na potrzeby wlasne autonomicznej, nieuprawnionej definicji
»Wysokosci budynku”.

Cytowana powyzej definicja nie jest definicja wysokosci budynku.
Zgodnie z art. 3 Prawa budowlanego za obiekt budowlany nalezy rozumie¢:

a) budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi,
b) budowle stanowiacg cato$¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami,
c) obiekt matej architektury.

Cytowana powyzej planistyczna definicja ,,wysokoséci zabudowy” nie oznacza znaku réwnosci
miedzy ,,wysokoscig zabudowy” a ,,wysokoscig obiektu budowlanego”. Jest to tylko dookreslenie,
ktore elementy przestrzenne sg brane pod uwage, jako te ktore ksztattuja przekaz, o jakie
zagospodarowanie przestrzenne miasta Szczecina na obszarze dzielnicy Srodmiescie, dla ktorej
plan zostat opracowany chodzito autorowi planu. Stownik terminow uzytych w tekscie planu byt
ijest bardzo istotnym elementem ustalen planistycznych, bo bez wzgledu na zmieniajace si¢ co
jakis czas przepisy — ustawy i rozporzadzenia, pozwala jednoznacznie odczyta¢ znaczenie uzytych
w tek$cie planu pojec.

Istotne dla sprawy jest tez, ze:

»Wysokos$¢ zabudowy” okreslona w planie - to nie jest ,,wysoko$¢ budynku” okre$lona
w rozporzadzeniu wykonawczym do ustawy Prawo budowlane dotyczacym
»Warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie”,

Trudno uzna¢ za zasadne stwierdzenie, ze uzyte w zmianie do miejscowego planu ogdlnego
pojecie ,,wysokos¢ zabudowy” nie moze by¢ okreslone w planie, poprzez zapisang tam definicje,
skoro takiego pojecia nigdzie — w zadnym przepisie rangi ustawy nie zdefiniowano. Nie zawiera go
nawet ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym obowiazujaca w dacie uchwalania zmiany
Miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina na obszarze
dzielnicy Srodmiescie.

Art.10u. st. | pkt 6 ww. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym mowi o tym, ze ,W
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala si¢ w zaleznosci od potrzeb lokalne
warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym réwniez
linie zabudowy i gabaryty obiektow, a takze maksymalne wskazniki intensywnosci zabudowy”.

Wysoko$¢ zabudowy okreslona w planie za pomoca sformutowanej na jego potrzeby definicji ma
zobrazowac projektowang przestrzen — jej gabaryty, zasady ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowanie terenu na obszarze, dla ktérego zmiang miejscowego planu ogdlnego
sporzadzono. To, ze w definicji planistycznej dotyczacej ,,wysokosci zabudowy” odniesiono si¢ do
»Wysokosci obiektu budowlanego” oznacza tylko oczywiste przetozenie, ze zastosowana definicja
dotyczy mierzenia wytgcznie takiego rodzaju obiektu budowlanego, ktory jest w niej okreslony.

Definicja ,,wysoko$ci zabudowy” okreslona w planie:

»WYysokos$¢ zabudowy — wysoko$¢ obiektu budowlanego mierzona od poziomu terenu po
stronie ulicy (placu) do gornej plaszczyzny stropu nad ostatnia kondygnacja
zawierajgca pomieszczenia na staly pobyt ludzi oraz stuzaca celom technologicznym,
magazynowym iinnym zwigzanym z dzialalno$cia podstawowa wykonywana
w budynku. Poddasze uzytkowe nie jest kondygnacja w rozumieniu planu.”,

- nie odnosi si¢ wprost do ,,wysoko$ci budynku”, stad niezrozumialy jest zarzut, ze plan definiuje
pojecie, ktore posiada ustawowa definicje. Takiej definicji (poza ustaleniami planu) nigdzie
nie ma.
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Definicja ,,wysokosci zabudowy” jest uzyta wylacznie na potrzeby planu zagospodarowania
przestrzennego i jako taka spetnia odpowiednio swoja role, opisuje element przestrzeni, ktory jest
istotny z punktu widzenia jego obserwatora — wysoko$¢ od strony ulicy (placu), opisuje tad
przestrzenny (zgodnie z wymogami ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym), natomiast pojgcie
»wysoko§¢ budynku” - okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa i dla potrzeb tego rozporzadzenia normalizuje parametry budynku i wymagania,
stuzace do przyporzadkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzadzenia, np:
wysokos$¢ budynkow w zaleznosci od ich kategorii (niski/wysoki), wysoko$¢ 1 szerokos¢ schodow
w zaleznosci od tego - czy jest to budynek mieszkalny jednorodzinny/wielorodzinny), wysokos¢
balustrady, odleglosci od granicy dziatki budowlanej iod innych budynkdéw, koniecznosé
zastosowania w budynku windy itp. Definicja ,,wysokosci budynku” podlega okresowym
zmianom, wraz ze zmianami zapisOw rozporzadzenia, ponizej cytuje rozne brzmienia definicji
»wysokosci budynku” na przestrzeni od 1994r. do dnia dzisiejszego, ale wazne jest takze to, ze po
(ewentualnym) uniewaznieniu przez Sad definicji ,,wysokosci zabudowy” uzytej w planie, a przy
zdaniu si¢ wylgcznie na definicje ,,wysokosci budynku” z ustawy/rozporzadzenia, kazda zmiana tej
definicji powoduje ,,zmian¢ planu bez zmiany planu”, czyli bez przeprowadzenia procedury
okreslonej w ustawie o planowaniu przestrzennym.

Budynek projektowany na podstawie ustalen planu, musi spelnia¢ warunki
ustalone wtym planie, ale takze warunki okres§lone (m. in.) w rozporzadzeniu
Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, a nastepnie kolejnych
rozporzadzeniach Ministra Infrastruktury dotyczacych ,,Warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie” obowigzujacych w dacie wystgpienia
0 pozwolenie na budowe.

Naczelnik Wydziatu Przepisow Budowlanych w Departamencie Rynku Budowlanego i Techniki
Ministerstwa Infrastruktury — Pani Monika Majewska, na famach www.inzynierbudownictwa.pl
(Warszawa dnia 06.08.2009r.) odpowiedziala na pytanie dotyczace ,,wysoko$ci zabudowy” iw
nastgpujacy sposob wyjasnila potrzebe stosowania w planach definicji tego pojecia:

,jednoznaczne podanie definicji pojecia ,,wysoko$¢ zabudowy”, ktéra obowigzywataby
w systemie prawnym jest niemozliwe co najmniej zdwoch powodow. Po pierwsze,
publikacja prasowa nie jest zrodtem prawa i moze mie¢ jedynie charakter informacyjny, po
drugie zas, ztego powodu, ze projektant planu, dziatajac w bardzo réznych warunkach
lokalnych powinien kazdorazowo okresli¢ takg definicje, ktéra bedzie odpowiednia dla
specyfiki danego terenu. Ponadto nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze nie ma obowigzku
prawnego nadawania okreslonym wyrazom takiego samego znaczenia, jakie zostalo im
nadane w innych aktach prawnych, azatem istnieje mozliwo$¢ wystepowania roéznych
definicji pojecia ,,wysokos¢ zabudowy”. Przy tworzeniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nalezatoby okresli¢ wyraznie cele, jakie majg byé
osiggnigte lub do jakich nalezy dazy¢.(...) takie cele, jak zréwnowazony rozwoj, tad
przestrzenny czy dbalos$¢ o porzadek urbanistyczny i architektoniczny, nie powinny podlegac
dyskusji. A zatem nalezaloby si¢ spodziewac wilasciwego czy wrecz doktadnego okres$lenia
wysokosci zabudowy jako jednego z parametrow definiujacego zabudowe, a w konsekwencji
przestrzen w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.”,

Ponizej definicja ,,wysoko$¢ budynku” na przestrzeni od 1994 r. do 2017 r.:
1) Dz.U.95.10.46
1998.04.29 zm.Dz.U.1997.132.878

ROZPORZADZENIE
MINISTRA GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ I BUDOWNICTWA
z dnia 14 grudnia 1994 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
(Dz. U. z dnia 8 lutego 1995 r.)
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§ 7. Wysokos¢ budynku lub jego czesci jest liczona od poziomu terenu przy najnizej potozonym
wejsciu do budynku, nie bedacym wylacznie wejsciem do pomieszczen gospodarczych lub
technicznych, do gdérnej plaszczyzny stropu lub stropodachu nad najwyzsza kondygnacja uzytkowa,
facznie z grubo$cia izolacji cieplnej, bez uwzglednienia wyniesionych ponad t¢ plaszczyzne
maszynowni dzwigéw i innych pomieszczen technicznych.

2) Dz.U.02.75.690

ROZPORZADZENIE
MINISTRA INFRASTRUKTURY
z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
(Dz. U. z dnia 15 czerwca 2002 r.)

§ 6. Wysokos¢ budynku lub jego czegsci, stuzacag do okreSlenia wymagan technicznych
i uzytkowych, o ktérych mowa w rozporzadzeniu, liczy si¢ od poziomu terenu przy najnizej
potozonym wejsciu do budynku lub jego czgsci do gornej ptaszczyzny stropu badz najwyzej potozonej
krawedzi stropodachu nad najwyzsza kondygnacja uzytkowa, lacznie z grubos$cig izolacji cieplnej
i warstwy ja oslaniajacej, albo do najwyzej potozonej gérnej powierzchni innego przekrycia.

§ 7. Wysokos¢ budynku lub jego czesci, stuzaca do okre$lenia maksymalnego, pionowego
wymiaru budynku, liczy si¢ od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku do
gornej krawedzi §ciany zewnetrznej, gzymsu lub attyki badz jako wymiar liczony od poziomu terenu
do najwyzej potozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu potaci dachowych.

3) Dz.U.04.109.1156

ROZPORZADZENIE
MINISTRA INFRASTRUKTURY?Y
z dnia 7 kwietnia 2004 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z dnia 12 maja 2004 r.)

3) § 6 otrzymuje brzmienie:

"§ 6. Wysoko$¢ budynku mierzy si¢ od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do
budynku lub jego czegsci pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku do goérnej plaszczyzny stropu
badZ najwyzej potozonej krawedzi stropodachu nad najwyzsza kondygnacja uzytkowa, tacznie
z grubos$cig izolacji cieplnej iwarstwy ja ostaniajgcej, albo do najwyzej polozonej gornej
powierzchni innego przekrycia.";

4) uchyla si¢ § 7;
4) Dz.U.09.56.461

ROZPORZADZENIE
MINISTRA INFRASTRUKTURY
z dnia 12 marca 2009 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z dnia 7 kwietnia 2009 r.)

2) § 6 otrzymuje brzmienie:

"§ 6. Wysoko$¢ budynku, stuzaca do przyporzadkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan
rozporzadzenia, mierzy si¢ od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub
jego czesci, znajdujacym si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gornej
powierzchni najwyzej potozonego stropu, lacznie z grubos$cia izolacji cieplnej iwarstwy ja
ostaniajacej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te¢ plaszczyzng maszynowni dzwigoéw
iinnych pomieszczen technicznych, badz do najwyzej potozonego punktu stropodachu lub
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konstrukcji przekrycia budynku znajdujacego si¢ bezposrednio nad pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi.";

5) Dz. U. z dnia 18 wrze$nia 2015 r. Poz. 1422

OBWIESZCZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY I ROZWOJU
z dnia 17 lipca 2015 r.

w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

»8 6.  Wysoko§¢ budynku, sthizaca do przyporzadkowania temu budynkowi
odpowiednich wymagan rozporzadzenia, mierzy si¢ od poziomu terenu przy najnizej
potozonym wejsciu do budynku lub jego czgsci, znajdujacym si¢ na pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej potozonego stropu, tacznie z gruboscia
izolacji cieplnej iwarstwy ja oslaniajacej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te
ptaszczyzne maszynowni dzwigdéw iinnych pomieszczen technicznych, badz do najwyzej
potozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujacego sig
bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.”,

Powyzsze definicje ,,wysokosci budynku” w istotny sposob réznicujg sposdb mierzenia wysokosci
budynku,

przeciez to nie to samo:

- mierzenie wysokos$ci ,,0d poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku,
nie bedacym wylacznie wejsciem do pomieszczen gospodarczych lub technicznych, do gérnej
ptaszczyzny stropu lub stropodachu nad najwyzsza kondygnacja uzytkowa, tacznie z gruboscia
izolacji cieplnej”

Co:

- ,,wysoko$¢ budynku lub jego czesci, stuzaca do okreslenia maksymalnego, pionowego wymiaru
budynku, liczy si¢ od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do goérne;j
krawedzi §ciany zewnetrznej, gzymsu lub attyki badz jako wymiar liczony od poziomu terenu
do najwyzej potozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu potaci dachowych.”

Z powyzszych rozwazan wida¢, ze jezeli planista chce ksztaltowaé przestrzen w zamierzony
sposob, niezaleznie od zmieniajacych si¢ pogladow na definicje r6znych poje¢ winien precyzyjnie
okresla¢ parametry mozliwej do zrealizowania na danym obszarze zabudowy, aby nie dochodzito
p6zniej do zmiany planu bez zmiany planu tylko z powodu zmiany uzytej w przepisach odrgbnych
definicji, ktorych to zmian nie mozna przewidziec.

Podsumowujac:

- pojecie dotyczace ustalenia planistycznego ,,wysokos$é zabudowy” jest uzyte wylacznie na
potrzeby migjscowego planu ogodlnego zagospodarowania przestrzennego i jako takie wypeknia
odpowiednio swoja role, opisuje element przestrzeni, ktory jest istotny z punktu widzenia jego
obserwatora —

natomiast pojecie ,wysoko$¢ budynku” - okreslone w rozporzadzeniu, jak podkre§lono w tym
przepisie - dla potrzeb tego rozporzadzenia normalizuje parametry budynku i wymagania,
stluzace do przyporzadkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzadzenia, np:
wysokos$¢ budynkow w zalezno$ci od ich kategorii (niski/wysoki), wysoko$¢ i szerokos¢ schodow
w zaleznosci od tego - czy jest to budynek mieszkalny jednorodzinny/wielorodzinny), wysokos¢
balustrady, odlegtosci od granicy dziatki budowlanej iod innych budynkéw, koniecznosé
zastosowania w budynku windy itp.

Definicja ,,wysokosci budynku” podlega okresowym zmianom, wraz ze zmianami zapisOw
rozporzadzenia, a kazda zmiana tej definicji powoduje ,,zmiane planu bez zmiany planu”, czyli
bez przeprowadzenia procedury okreslonej w ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym.
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Budynek projektowany na podstawie ustalen planu, musi spelnia¢ warunki w nim ustalone
ksztattujace przestrzen, ale takze warunki okreslone (m. in.) wrozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury dotyczacym ,,Warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie” obowigzujacym w dacie wystgpienia o pozwolenie na budowe.

Przykladem zmieniajacych si¢ definicji i wymagan ustawowych niech be¢dzie chocby stosowanie
pojecia ,,wysokoSci elewacji frontowej budynku”, ktéore ma zastosowanie w decyzjach
administracyjnych zastepujacych miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na terenach
gdzie tych planéw nie uchwalono, przy jednoczesnie obowigzujacym Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury w ktérym w § 4 punkt 6 uzyte zostalo pojgcie wysokosci zabudowy, jako jeden ze
standardowych parametrow ksztattujagcych zabudowe

Dz.U.03.164.1587 ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z dnia 19 wrzesnia 2003 r.)

§ 4. Ustala si¢ nastgpujace wymogi dotyczace stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen
projektu tekstu planu miejscowego: (...)

6) ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w szczegOlnos$ci okreslenie linii zabudowy, wielkoéci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, a takze gabarytow i wysokoS$ci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu;

Jednocze$nie opublikowane zostalo ponizsze Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury:

Dz.U.03.164.1588 ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z dnia
19 wrzesnia 2003 r.).

Na podstawie art. 61 ust. 6 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717) zarzadza si¢, co nastgpuje: § 1. Rozporzadzenie okresla
sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym wymagania dotyczace ustalania:

1) linii zabudowy;

2) wielkos$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;

3) szerokosci elewacji frontowej;

4) wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych). (...)

§ 7. 1. Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla
nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach
sasiednich.

2. Wysokos¢, o ktorej mowa w ust. 1, mierzy si¢ od $redniego poziomu terenu przed gtoéwnym
wejsciem do budynku.

3. Jezeli wysokos$¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok,
wowczas przyjmuje si¢ jej Srednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.

4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktorej mowa w § 3 ust. 1.”

Z ustalen zawartych w obu rozporzadzeniach wynika jednoznacznie, ze na potrzeby decyzji
administracyjnej wydawanej w sytuacji bezplanistycznej (decyzja o warunkach zabudowy) stosuje
si¢ parametr wysokosci budynku okres$lany poprzez ,wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji
frontowej”, cho¢ rownolegle obowiazuje Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie
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warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie, ktéore w swojej
tresci zawiera definicje ,,wysokosci budynku”. W planach miejscowych zgodnie z cytowanym
powyzej Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury nalezy okreslac¢ ,,wysokos¢ zabudowy” (nadal
nigdzie nie zdefiniowang!), po c6z wiec tak rozne definicje i1 okre§lenia parametréw ksztaltujacych
zabudowe¢? Jedynym wytlumaczeniem jest zastosowanie ich w réznych dokumentach, czyli na
potrzeby ksztattowania wysokosci zabudowy — odpowiednie jej zidentyfikowanie w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, a na potrzeby realizacji poszczegoélnych elementow
tego zagospodarowania, czyli budynkow przepisy Ustawy Prawo budowlane, dla ktorego aktem
wykonawczym jest rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Kazde z tych rozporzadzen byto aktem wykonawczym do
innej ustawy iwobec powyzszego nie mozna stawia¢ mi¢dzy nimi znaku réwnosci wich
stosowaniu. Wobec powyzszego zasadne bylo/jest zdefiniowanie na potrzeby miejscowego planu
ogolnego zagospodarowania przestrzennego poj¢cia ,,wysokosci zabudowy”.

Podsumowujac zauwazy¢ tez nalezy, ze zgodnie z trescig uzasadnienia do Wyroku I1ISA/Sz 446/13
— Wyrok WSA w Szczecinie ,,orzecznictwo uksztaltowane na tle tego przepisu /rozporzgdzenia/w
zakresie w jakim przyjmowato niedopuszczalnos¢ definiowania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego wysokosci zabudowy poprzez definiowanie wysokosci budynku
stracito na aktualno$ci.” Zatem uznano, ze dopuszcza si¢ formulowanie poje¢ stosownie do
lokalnych potrzeb, a istniejace nie musza oznacza¢ wyczerpania potrzeb calego systemu prawnego.

Przewodniczaca Rady Miasta Szczecin

Stefania Biernat
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