Projekt

UCHWALA NR. ........ccueeeeeeeee
RADY MIASTA SZCZECIN
Z dNia ...eeeeeeeeeieeeennn 2017 r

w sprawie odmowy uwzglednienia wezwania do usuniecia naruszenia prawa.

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

§ 1. Odmawia  si¢  uwzglednienia ~ wezwania  Pani ) ,
ul. B , Szczecin, do usunigcia naruszemia prawa w Uchwale
Nr XXVII/790/13 Rady Miasta Szczecin z dnia 25.02.2013 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Pogodno-Somosierry” w Szczecinie.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.

§ 3. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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UZASADNIENIE

Wezwanie do usunig¢cia naruszenia prawa zlozone przez Panig ~ dnia 11
pazdziernika 2017 r. (11.10.2017 r. - data wptywu do Biura Rady Miasta) na Uchwat¢ Rady
Miasta Szczecin Nr XXVII/790/13 z dnia 25.02.2013 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Pogodno-Somosierry” w Szczecinie, uznane zostato jako
niezasadne.

W przedmiotowym wezwaniu wyodrebniono nast¢pujace zarzuty:

1. Stan obecny.

Budynek przy ul. B znajduje si¢ w obszarze miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego “Pogodno — Somosierry” (uchwata Nr XXVII/790/13
Rady Miasta Szczecin z dnia 25.02.2013 r.) oraz na terenie elementarnym o symbolu

Z.P.4074.MW,U . Na terenie obowigzujg m. in. ustalenia:
1. Ustalenia funkcjonalne:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;,
2) dopuszcza si¢ ustugi wbudowane.
oraz
5. Ustalenia komunikacyjne:
1) obstuga z terenu Z.P.4230.KD.D (ul. Mochnackiego) i Z.P.4233.KD.D;
2) liczbe miejsc postojowych okresla si¢ na podstawie wymogow ustalonych w §6 ust.5.

Ustalenia ogdlne § 6 ust. 5 pkt 3 precyzuja, ze “(...) do obliczania zapotrzebowania na miejsca
postojowe dla samochodow osobowych i rowerow przyjmuje sie minimalne wskazniki liczby miejsc
postojowych (...)".

Skarzaca podaje, ze plan przeznacza teren na zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinng
z dopuszczeniem ushlug wbudowanych w parterze oraz ustala jedno miejsce postojowe na
mieszkanie.

Zarzut jest niestuszny, poniewaz plan nie okresla, ze ustugi musza by¢ lokalizowane
w parterze oraz, ze dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych obowigzuje wskaznik
miejsc postojowych 1 na jedno mieszkanie. Z podanych ww. obowigzujacych ustalen wynika,
ze plan dopuszcza lokalizacje ustug w budynku bez podania konkretnej lokalizacji 1 ustala
minimalng ilo$¢ miejsc postojowych na jedno mieszkanie, co oznacza, ze w granicach
inwestycji moze by¢ ich wiecej. Z pisma wynika, ze zrealizowano 9 miejsc postojowych,
co jest zgodne z planem.

2. Zarzut naruszenia ustalen na poziomie ogélnym.
Zarzut dotyczy sprzecznos$ci 1 braku spojnosci zapisow planu:

a) § 2. ,,Przedmiotem planu jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
wielorodzinna, ustugi, w tym ustugi sakralne, tereny zieleni, uktad komunikacyjny oraz
obiekty i sieci infrastruktury technicznej”,

b) ustalen ogo6lnych §4 ust. 3: ,,Ustalenia formutowane sq na dwoch poziomach: ogolnym
i szczegotowym. Ustalenia ogolne obowiqzujg na caltym obszarze planu. Ustalenia
szczegotowe obowiqzujq dla terenu elementarnego”,

¢) ustalen og6élnych §6 ust. 3 pkt 1 ppkt k: ,,utrzymanie charakteru zabudowy willowej,
jednorodzinnej i wielorodzinnej poszczegolnych obszarow dzielnicy”,

d) ustalen ogdlnych §6 ust. 3 pkt 10: ,,zakazuje si¢ rozbudowy budynkow wielorodzinnych
w celu powigkszenia ilosci mieszkan — nie dotyczy zmiany sposobu uzytkowania poddaszy na
cele mieszkalne”,

e) ustalen og6lnych §6 ust. 3 pkt 15: ,,ustala sie maksymalng szerokos¢ lukarn do 1,80m”,
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f) ustalen ogdlnych §6 ust. 3 pkt 19: ,,w budynku mieszkalnym jednorodzinnym: a) wolno
stojgcym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych lub jednego
lokalu mieszkalnego i jednego lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni catkowitej budynku”,

g) ustalen ogdlnych §6 ust. 3 pkt 21: ,, wysokos¢ zabudowy mierzy sie od poziomu terenu
przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu przekrycia dachu (nie
dotyczy wejs¢ do pomieszczen technicznych, garazy i piwnic)”.

z zapisami dla terenu elementarnego §80, Z.P.4074.MW,U ust. 1 pkt 2: ,, dopuszcza si¢ ustugi
wbudowane”.

Zarzut dotyczy braku spdjnosci ww. ustalen z pozwoleniem na budowe wydanym w 2004
1. (pod rzadami obowigzujgcego wowczas planu ogdlnego z 1994 r.) oraz z ofertg sprzedazy
przez inwestora tylko lokali mieszkalnych.

Zarzut w ww. zakresie zostat odrzucony. Na wstepie uchwaty okreslono przedmiot planu,
w ktorym przytoczono przeznaczenie terendéw wystepujacych w opracowanym planie, w tym
rowniez wymieniono tereny zabudowy mieszkaniowej jedno — i wielorodzinnej. Nie jest to
ustalenie planu, jest to wylacznie objasnienie, ktore jest pomocne przy zorientowaniu, jaka
problematyka wystepuje w planie. Kolejne przytoczone ustalenia okreslaja ogoélne zasady
sposobu ksztaltowania zabudowy w obszarze planu, mowig, w jaki sposob nalezy
ksztalttowa¢ zabudowe, podane sg parametry dla zabudowy, sposdb mierzenia wysokosci
zabudowy, szerokos$¢ lukarn itp.

W przypadku realizacji nowej inwestycji obowigzuja zarowno ustalenia ogolne jak
1 szczegotowe. Jezeli jest taka konieczno$¢, to ustalenia szczegdlowe jeszcze bardziej
uszczegOtawiajg sposob zabudowy 1 zagospodarowania terenu. W tym konkretnym
przypadku ustalenia sg spdjne, ustalenia ogdlne uzupelnione sg o ustalenia szczegdlowe,
ktore dopuszczaja dodatkowo lokalizacje ustug wbudowanych.

Zarzut dotyczy réwniez niezgodnosci ustalen z wydanym pozwoleniem na budowe, ktore
obejmuje budynek mieszkalny bez ustug.

Nalezy podkresli¢, ze plan dopuszcza jedynie lokalizacje ustug w budynku, nie nakazuje
ich realizacji, fakt czy powstang czy nie, zalezat bedzie od wspotwlascicieli budynku. Jezeli
brak bedzie zgody, uslugi nie powstang pomimo, ze plan stwarza takg mozliwo$¢, nie ma
wiec zagrozenia, ze w budynku, ktory jest wspotwiasnoscig beda si¢ dokonywacé zmiany bez
zgody wlascicieli. Potwierdza to wyrok WSA z dnia 9 marca 2017 r., ktory zostat
przytoczony w pismie, a w ktorym sad wskazat uprawnienia do wspotdecydowania
wlascicieli w zakresie prawa do dysponowania nieruchomosciag do celow budowlanych.

Ponadto poruszone sg roOwniez inne tematy dotyczace prowadzonej sprawy w organach
administracji budowlanej, ktorych tematyka planu nie rozstrzyga (brak miejsc postojowych
na dziatce 1 w otoczeniu, brak przej$cia na przydomowy taras, uktad ciggu komunikacyjnego,
brak wentylacji w piwnicy, usytuowanie wejscia do piwnicy, standardy akustyczne itd.),
a ktoére dotyczg realizacji budynku i jego wad, co - jak pisze Skarzaca - spowoduje obnizenie
wartos$ci mieszkania.

Skarzaca twierdzi, ze zapis §6 ust. 5 (w skardze pomytka: §6 ust. 4) w planie okreslajacy
ilos¢ miejsc postojowych jest w sprzecznosci ze stanem faktycznym. Fakt taki nie ma
miejsca, poniewaz niespdjnos¢ nie wynika z planu ale z realizacji inwestycji. Zgodnie
z danymi podanymi przez Skarzaca wynika, ze obecnie jest zrealizowanych 9 miejsc
postojowych tj. 8 miejsc przypisanych do 4 lokali i jedno na podjezdzie dla o0sob
niepetnosprawnych, a zgodnie z planem, w przypadku zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej nalezy zapewni¢ minimum 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie, wigc
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warunki planu zostaly spetnione.

Fakt zamknigcia dwoch miejsc postojowych w jednym garazu, problemy z drozno$cia
odptywu wody deszczowej, sprzatanie zanieczyszczen, odsniezanie itd. nie obejmuja
tematyki zakresu planu, dotycza pozwolenia na budowe 1 sposobu realizacji inwestycji oraz
zgodno$ci z odrgbnymi przepisami. Budynek otrzymat pozwolenie na budowe i zgodnie
z okreslonymi procedurami powinien by¢ realizowany.

Kolejng niezgodnos$cig jest - zdaniem Skarzacej — naruszenie §80, ust. 3: ,, Ustalenia
kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu :
1) maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej: 30 %,
2) maksymalna wysokosc¢ zabudowy do 3 kondygnacji nadziemnych, nie wiecej niz 9,5 m”,
poniewaz zrealizowany budynek posiada wigksza niz dopuszcza obowigzujacy plan
powierzchni¢ zabudowy (39,07%) oraz wysokos¢ budynku (10,47m).

Skarzaca podkresla, ze wybudowanie budynku niezgodnie z planem z 1998 r. (wysoko$¢
budynku) spowodowato naruszenie interesu prawnego wtascicieli nieruchomosci sgsiednich,
co skutkowato postawieniem pelnego i wysokiego ogrodzenia przez sgsiadéw i1 nasadzenia
zieleni wysokiej na granicy nieruchomosci w celu stworzenia ,,0ddzielenia optycznego”, co z
kolei zdaniem skarzacej doprowadzito do naruszenia interesu Skarzacej 1 wspotwlascicieli
budynku przy ul. ' ' na dziatce nr 148 z obrgbu 2079, z powodu zacienienia
mieszkan 1 dziatki.

Z pisma wynika, ze zrealizowana powierzchnia zabudowy oraz wysokos¢ nie sg zgodne
z obowigzujgcym planem, jednakze nalezy pamigtac, ze obiekt zostal zrealizowany w oparciu
o inne przepisy 1 nie musi by¢ zgodny z obecnie obowigzujagcym prawem miejscowym,
a kwestia nasadzen i1 postawienia ptotu przez sgsiadow nie jest problematyka, ktorg reguluja
przepisy prawa miejscowego.

Kolejnym zagadnieniem jest wspOtpraca organdow z inwestorem oraz brak
poinformowania wspotwlascicieli ,,0 fakcie podjecia uchwatly o zmianie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, dotyczqcej tylko jednego budynku przy ul. i

" a nie calej ulicy” pomijajac wspotwiascicieli. Nalezy wyjasni¢, ze nie podjeto uchwaty
w sprawie sporzadzenia planu tylko dla dziatki przy ul. ' - .

Rada Miasta podjeta Uchwate nr LI/1080/02 dnia 26.03.2012 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Pogodno -—
Somosierry” w Szczecinie, na obszarze ok. 113 hektarow. Jest to jeden z wielu planéw
sporzadzanych w granicach miasta. Mpzp ,,Pogodno-Somosierry” zostal opracowany zgodnie
z zasadami 1 w trybie okreslonym w ustawie o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym. Potwierdza to pozytywna ocena uchwaly dokonana przez Wojewode
Zachodniopomorskiego, przeprowadzona w trybie nadzoru. Sporzadzenie projektu mpzp
,Pogodno-Somosierry” odbylto si¢ w trybie procedury okreslonej w ww. ustawie, w tym
m.in. zgodnie z art. 17 1 20. Do sporzadzanego planu skarzaca mogta wnosi¢ wnioski, uwagi,
mogla uczestniczy¢ w procesie tworzenia projektu planu, jednakze w trakcie sporzadzania
mpzp nie uczestniczyla w procesie jego opracowywania tj.:

- nie zlozyla zadnego wniosku do planu (w wykazie wnioskow do mpzp ,,Pogodno-
Somosierry” z dnia 5 lipca 2011 r. brak jest wniosku ztozonego przez Skarzacy),

- nie zapoznata si¢ z wylozonym do publicznego wgladu projektem planu w dniach
od 14.11.2012 r. do 04.12.2012 .,

- nie byta obecna na dyskusji publicznej (brak obecnos$ci w dniu 16 listopada 2012 r. na
dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego rozwigzaniami),

- nie zlozyla zadnej uwagi do planu (w wykazie uwag z dnia 7 stycznia 2013 r. brak
whniesionej uwagi przez Skarzaca do projektu mpzp ,,Pogodno-Somosierry”™),

- nie zasi¢gala jakichkolwiek opinii nt. opracowywanego planu.

Z pisma wynika réwniez, ze ‘“organy administracji de facto wspolpracowaty
z inwestorem, pomijajgc przy tym pozostatych wspotwiascicieli, nie informujgc ich
o podejmowanych dziataniach lub informujgc w taki sposob, ze nie mozna bylo si¢ do tego
ustosunkowac”. Zarzut prawdopodobnie dotyczy postepowania w PINB. Przy sporzadzaniu
projektu planu nie analizuje si¢ postepowan administracyjnych w PINB i WUIAB.
Zainteresowana nie wykazywala takze zainteresowania sporzadzanym planem, co wcze$niej
wykazano.

3. Zarzut naruszenia ustalen na poziomie szczegélowym.

W pismie Skarzgca wnosi o uchylenie §80 ust. 1 pkt 2: ,, dopuszcza sie ustugi wbudowane”
1pkt 7: ,,dopuszcza sie zmiang sposobu uzytkowania lokali mieszkalnych na ustugowe bez
mozliwosci przeksztatcania elewacji”. Przytoczono oznaczenie ,MW,U — teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug wbudowanych w partery budynkow
mieszkalnych”.

W planie w §4 ust. 2 pkt Sb wystepuje oznaczenie ,, MW,U - teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug wbudowanych”, nie wystepuje
natomiast zwrot: ,,w partery budynkow mieszkalnych”. Oznacza to, ze plan dopuszcza
lokalizacj¢ ustug w budynku, bez wskazania, w ktorej jego czesci.

Ponadto Skarzaca wnosi takze o: ,,zakaz zmiany sposobu uzytkowania garazy i piwnic
na cele mieszkalne, wydzielenie maksymalnie dwoch lokali mieszkalnych w budynku
przeksztatconym na wielorodzinny”, a takze ,,zmianeg uzytkowania obiektu istniejgcego
warunkuje sie zapewnieniem na terenie przedsiewzigcia odpowiedniej ilosci miejsc
postojowych dla samochodow osobowych i rowerow”.

Zgodnie z planem dopuszcza si¢ przeksztatcanie wytacznie lokali mieszkalnych na
ushlugi, natomiast obowigzujacy zapis planu w §6 ust. 3 pkt 28: ,,zakazuje si¢ przeksztatcania
budynkow gospodarczych i garazy w obiekty mieszkalne i ustugowe” zakazuje zmiany
sposobu uzytkowania garazy na cele mieszkalne 1 ustugi, tym samym wniosek jest spetniony,
a skarga niezasadna.

Plan odnosi si¢ réwniez do odpowiedniej ilosci miejsc postojowych, w przypadku
zmiany sposobu uzytkowania obiektu istniejacego:

5. Ustalenia dotyczgce obstugi komunikacyjnej:

3) realizacje kazdego nowego obiektu budowlanego oraz rozbudowe, przebudowe, nadbudowe lub zmiang
sposobu uzytkowania obiektu istniejgcego warunkuje si¢ zapewnieniem na terenie przedsiewzigcia
odpowiedniej ilosci miejsc postojowych dla samochodow osobowych i rowerow, nie mniejszej niz ta, ktora
wynika z przyrostu potrzeb parkingowych wywolanych realizacjq przedsiewziecia;, do obliczania
zapotrzebowania na miejsca postojowe dla samochodow osobowych i rowerow przyjmuje si¢ minimalne
wskazniki liczby miejsc postojowych na podstawie ponizszych tabel:

a) wskazniki liczby miejsc postojowych dla samochodow osobowych:

Lp. Obi ub terr ohlcseniona | miep posojousel
1. | Budynki mieszkalne wielorodzinne 1 mieszkanie 1

2. | Budynki mieszkalne jednorodzinne 1 mieszkanie 2

3. | Sklepy o pow. sprzedazy do 100 m ? 10 m 2 pow. nie okresla sie
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sprzedazy
4. | Sklepy o powierzchni sprzedazy do 2000 m ? 100 m 2 pow. 2,5
) sprzedazy ’
Gastronomia (vestauracje, kawiarnie, inne ..
. , 10 miejsc
5. |z wylgczeniem barow mlecznych konsum 1
i jadtodajni charytatywnych) 0 P
. . 100 m 2 pow.
6. | Biura, urzedy, poczty, banki udyik. * 3
7 Przychadn.le i gabinety lekarskie, kancelarie 1 gabinet ]
adwokackie, itp.
. . 20 miejsc
8. | Koscioly, kaplice siedzgeych 1
9. | Biblioteki 20 uzytkownikow 1
L 100 m 2 pow.
10. | Ustugi rozne udyik. * 1
11. | Ustugi pensjonatowe, hotele pracownicze 3 lozka 1
12. | Zakiady produkcyjne 5 zatrudnionych** 1
2
13. | Rzemiosto 100 " p:w. 1
uzytk.
14. | Przedszkola, zlobki, ustugi opieki nad dzieckiem 30 dzieci 1
15. | Ustugi sportu i rekreacji 10 korzystajgcych 2

* do powierzchni uzytkowej, w przypadku obliczen zapotrzebowania miejsc postojowych, nie zalicza sig:
powierzchni garazy i urzqdzen technicznych, magazynow, archiwow, itp.

** dotyczy zatrudnionych na najliczniejszej zmianie.

a) wskazniki liczby miejsc postojowych dla rowerow:

Lp. Obiekt lub teren Jednostka Wskaznik liczby
obliczeniowa miejsc postojowych
1. | Budynki mieszkalne wielorodzinne 1 mieszkanie 0,2
2. | Budynki mieszkalne jednorodzinne nie okresla sie
3. |Sklepy o powierzchni sprzedazy do nie okresla sig
100 m 2
4. | Sklepy o powierzchni sprzedazy do 2000 m ? 100 1
m 2 pow.sprzedazy
5. | Gastronomia (restauracje, kawiarnie, inne 10 miejsc 0,5
z wylgczeniem barow mlecznych konsupcyjnych
i jadtodajni charytatywnych)
6. | Biura, urzedy, poczty, banki 100 m 2 pow. uzytk.* 0,6
7. | Przychodnie i gabinety lekarskie, kancelarie nie okresla sig
adwokackie, itp.
8. | Koscioly, kaplice nie okresla sie
9. | Biblioteki 20 uzytkownikow 0,4
10. | Ustugi rozne 100 m 2 pow. uzytk.* 0,8
11. | Ustugi pensjonatowe, hotele pracownicze 100 tozek 2
12. | Zakiady produkcyjne 10 zatrudnionych** 0,5
13. | Rzemiosto 10 zatrudnionych** 0,5
14. | Przedszkola, ztobki, ustugi opieki nad dzieckiem 25 dzieci 1
15. | Uslugi sportu i rekreacji 10 korzystajgcych 1

* do powierzchni uzytkowej, w przypadku obliczen zapotrzebowania miejsc postojowych, nie zalicza

sig:
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powierzchni garazy i urzqdzen technicznych, magazynow, archiwow, itp.
** dotyczy zatrudnionych na najliczniejszej zmianie.

1) w przypadku, gdy wynik obliczen liczby miejsc postojowych nie jest liczbg catkowitg, to zaokrggla si¢ go
pomijajgc koncowki wyniku obliczen nizsze lub rowne 0,5, zas koncowki wyzsze od 0,5 zaokrggla si¢
w gore do liczby calkowitej;

2) w przypadku braku mozliwosci realizacji miejsc postojowych dla rowerow na terenie przedsiewziecia
dopuszcza sie ich lokalizacje w granicach pasa drogowego na chodniku pod warunkiem nie powodowania
ograniczen w ruchu pieszych;

3) wymogi w zakresie potrzeb miejsc postojowych okreslone w ust. 5 pkt 4 nie obowigzujg w przypadku:

a) budowy, przebudowy, rozbudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego (takze
tymczasowego) itp. wywolujgcego potrzeby parkingowe mniejsze niz 1 miejsce postojowe,

b) zagospodarowania  tymczasowego  zwigzanego  z uzytkowaniem  sezonowym  (letnie  ogrodki
gastronomiczne, itp.);

4. Podsumowanie.

W budynku przy ul. znajduje si¢ obecnie ujawnionych 5 mieszkan,
jedno z nich na parterze zostalo nabyte od inwestora przez panig . Pozwolenie na
budowe zostalo wydane w oparciu o plan ogoélny z 1994 r. Rada Masta Szczecin w 2002 r.
podjeta uchwate nr LI/1080/02 dnia 15.04.2002 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
planu. Przy wszczeciu opracowania projektu planu ,,Pogodno — Somosierry” w 2011 roku,
dokonano inwentaryzacji w terenie, na podstawie ktorej zakwalifikowano przedmiotowy
budynek 5 lokalowy jako budynek wielorodzinny. Kwalifikacja byla zgodna
z obowigzujagcym Prawem Budowlanym, ktére okresla, ze jezeli w budynku znajduje si¢
powyzej 2 mieszkan, to budynek jest wielorodzinny.

Z tresci wezwania wynika, ze budynek nie zostal zrealizowany zgodnie
z pozwoleniem na budowe, lecz z istotnymi odstgpstwami. Obecnie toczy si¢ procedura
zwigzana z legalizacjg budynku. Z uzyskanych informacji w PINB wynika, ze:

- w 2004 r. wydana zostata decyzja o pozwoleniu na budowe dotyczaca ,,budynku
mieszkalnego wolnostojgcego zawierajacego cztery lokale mieszkalne z garazami,
w zabudowie jednorodzinnej z przytaczami infrastruktury technicznej przy ul. '

w Szczecinie dz. nr 148”7,

- w 2014 roku do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego ztozono projekt
zamienny dla ,,budynku mieszkalnego, wolnostojacego zawierajacego 6 lokali mieszkalnych
z garazami w zabudowie wielorodzinnej”, gdzie jednym z pigciu inwestoréOw jest Skarzaca
pani Wynika z tego, ze Skarzaca jako wspdiwtasciciel budynku wyrazita
zgode na przeksztatcenie budynku w wielorodzinny z 6 mieszkaniami, zgodnie
z obowigzujacym od 2013 roku miejscowym planem ,,Pogodno — Somosierry”.

Nalezy podkresli¢, ze obowigzujacy mpzp ,,Pogodno — Somosierry” (uchwalenie
w 2013 r.) nie ma wplywu na warunki okreslone w decyzji o pozwoleniu na budowe z 2004 r.

Z zasady, ktéra wynika z art. 1 ust. 2 pkt 7 o brzmieniu: "W planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwlaszcza: prawo wiasnosci (...)” wynika
jednoznacznie, ze uwzglednienie prawa wtasnosci w planowaniu przestrzennym jest istotne.

W obowigzujagcym mpzp interes skarzacej zostal uwzgledniony. Wspotwlasciciele
nieruchomosci przy ul. ) mieli do wyboru dwa warianty realizacji
inwestycji, mogli powréci¢ do wydanego w 2004 r. pozwolenia na budowe dla 4 lokali
mieszkalnych w zabudowie jednorodzinnej lub zgodnie z wyrazong wolg w 2014 r. we
wniosku do PINB kontynuowa¢ starania w kierunku przeksztalcenia budynku w 6 lokali
mieszkalnych.
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Skarzaca pisze o sprawie prowadzonej w PINB, gdzie zada usunigcia
nieprawidtowosci technicznych wykonania budynku. Poruszana kwestia stanu technicznego
w tym konstrukcji, grubosci $cian, stropéw 1 kanatu wentylacyjnego itd. nie obejmuje
problematyki Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W planie ustala si¢
przeznaczenie terenu, zasady zabudowy i1 zagospodarowania terenu, natomiast Ustawa Prawo
Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r., (Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414) oraz Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U. Nr 75, poz. 690), reguluja sprawy techniczne,
o ktorych mowa w zarzucie.

Ponownie nalezy tu przypomnie¢, ze to nie kwestia przeksztatcenia terenu pod
zabudowe¢ wielorodzinng powoduje wady budynku, lecz kwestia wykonawstwa i1 woli
wspotwlascicieli. To wspdiwtasciciele nieruchomosci przy ul. B wyrazili
wole, ktora zostata uwzgledniona w procesie budowlanym, natomiast przeksztatcenie
budynku  jednorodzinnego w wielorodzinny bez speilnienia wymaganych norm jest
odrebnym zagadnieniem.

Organ sporzadzajacy plan miejscowy nie jest zobowigzany do uwzgledniania uwag
1zadan wplywajacych do odrgbnego postgpowania prowadzonego w Powiatowym
Inspektoracie Nadzoru Budowlanego.

W tresci ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane sformutowana zostata
definicja budynku jednorodzinnego (zgodnie z trescig art. 3 pkt 2a PB), ktory mowi,
ze budynek jednorodzinny to budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniacze;,
szeregowej lub grupowej, shuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng cato§¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz
dwoéch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego 1 lokalu uzytkowego
o powierzchni calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.
W konsekwencji zatem kazdy budynek mieszkalny inny niz budynek mieszkalny
jednorodzinny czyli posiadajagcy wigcej niz dwa lokale mieszkalne powinien by¢
kwalifikowany w rozumieniu Prawa Budowlanego jako budynek mieszkalny wielorodzinny,
co zostato ujete w planie.

Skarzaca nie wykazata, jakie konkretnie naruszenie nastgpito. Skarzaca sama
wystgpila o pozwolenie na budowe budynku z szescioma lokalami mieszkalnymi, w zwigzku
z czym, wola skarzacej zostala uwzgledniona w planie, tym samym jej interes prawny
1 prawo do dysponowania nieruchomoscig zostalo zachowane.

Ponadto zachowana zostala mozliwo$¢ wuczestnictwa skarzacej w procesie
sporzadzania projektu planu, poniewaz zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym Prezydent Miasta Szczecina po podjeciu przez Rade
Miasta uchwaly o przystgpieniu do sporzadzeniu planu miejscowego kolejno oglosit w prasie
miejscowe] oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystagpieniu do sporzadzania
planu, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu, nie krotszy niz 21
dni od dnia ogloszenia:

- dnia 3 lipca 2002 r. ukazalo si¢ obwieszczenie w ,,Glosie Szczecinskim” w sprawie
przystapienia do sporzadzenia mpzp ,,Pogodno-Somosierry”,

- na urz¢dowej tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego wywieszono obwieszczenie, ktére byto
dostepne w dniach od 03.07.2002 r. do dnia 01.08.2002 .

Ponowne zbieranie wnioskow nastgpito w terminie:

- dnia 26 maja 2011 r. ukazato si¢ ogloszenie w ,Kurierze Szczecinskim” w sprawie
ponownego zbierania wnioskow do przystgpienia do sporzadzenia mpzp ,,Pogodno-
Somosierry”,

- na urz¢dowej tablicy ogltoszen Urzedu Miejskiego wywieszono obwieszczenie, ktére byto
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dostepne w dniach od 26.06.2011 r. do dnia 20.06.2011 .
- zamieszczono ogloszenie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Szczecin
w dniach od 26.06.2011 r. do dnia 20.06.2011 r.

Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii, uzgodnien i stanowisk, w tym
rowniez opinii Rady Osiedla Pogodno (data wptywu 16.10.2012 r.) wylozony zostat
do publicznego wgladu w dniach od 14.11.2012 r. do 04.12.2012 r. w siedzibie Urzedu
Miasta w Szczecinie.

Skarzaca w trakcie sporzadzania mpzp.:

- nie zlozyta zadnego wniosku do planu (w wykazie wnioskow do mpzp ,,Pogodno-
Somosierry” z dnia 5 lipca 2011 r. brak jest wniosku ztozonego przez Skarzaca,

- nie zapoznata si¢ z wytozonym do publicznego wgladu projektem planu w dniach
od 14.11.2012 r. do 04.12.2012 .,

- nie byta obecna na dyskusji publicznej (brak obecno$ci w dniu 16 listopada 2012 r.
na dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rozwigzaniami),

- nie ztozyta zadnej uwagi do planu (w wykazie uwag z dnia 7 stycznia 2013 r. brak

uwagi wniesionej przez Skarzaca do projektu mpzp ,,Pogodno-Somosierry™).
Mpzp ,,Pogodno-Somosierry” zostat sporzadzony zgodnie z zasadami i1 w trybie okreslonym
w ustawie o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Potwierdza to pozytywna ocena
uchwaty dokonana przez Wojewod¢ Zachodniopomorskiego, przeprowadzona w trybie
nadzoru.

Procedura prac nad mpzp przewiduje udzial spoteczenstwa w jego tworzeniu na
kazdym etapie realizacji projektu planu, natomiast skarzgca nie sktadata wnioskéw ani nie
proponowata zadnych zmian, w zwigzku z powyzszym, przy braku zainteresowania skarzacej
oraz braku uczestnictwa w procesie jego opracowywania, nie znane byly obecnie
przedstawiane zarzuty skarzace;.

Obowigzujacy plan “Pogodno — Somosierry” nie ogranicza korzystania
z nieruchomos$ci w sposob dotychczasowy. Skarzaca jest wspotwtascicielem budynku i moze
z niego korzysta¢ z przystugujacego jej prawa wlasnosci 1 stanowi¢ w sposdb regulowany
prawem o zmianach, tym samym zarzut ograniczenia prawa do korzystania z budynku nie
zostal wykazany.

Zarzut o wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaty ze wzgledu na ustalenia mpzp
,Pogodno-Somosierry”, poniewaz zgodnie z planem dalsze przeistoczenie budynku
powoduje mozliwe nieodwracalne skutki w postaci stworzenia dodatkowego mieszkania czy
obiektu sklepowego w czesci piwnicznej nie jest mozliwy. Bledne jest przeswiadczenie
Skarzacej, zempzp  "Pogodno-Somosierry"  nakazuje  przeksztalcenie = budynku
jednorodzinnego w budynek wielorodzinny. Ten fakt juz zaistniat. Budynek wielorodzinny
juz istnieje. Skarzaca jako wspditwtasciciel budynku ma prawo do decydowania w sprawach
zwigzanych z nieruchomoscig. Dotyczy to rowniez decydowania, czy w obiekcie pojawi si¢
lokal handlowy czy tez nie. Nalezy pamigta¢, ze plan jedynie dopuszcza takg mozliwos¢,
a nie nakazuje podjecia krokéw zmierzajacych do spetnienia tego warunku.

Zgodnie z art. 94 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej ,, Organy samorzgdu
terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzqdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajq akty prawa miejscowego obowiqzujgce na
obszarze dziatania tych organow. Zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla
ustawa.” Jedng z takich ustaw jest ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ktora zgodnie z art. 3 ust. 1 ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy zalicza do zadan wtasnych gminy. ,, Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
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przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
z wyjgtkiem morskich wod wewnetrznych, morza terytorialnego i wylgcznej strefy
ekonomicznej oraz terenow zamknietych, nalezy do zadan wtasnych gminy.”

Prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy zaliczane do zadan wiasnych
gminy polega migdzy innymi na objeciu docelowo catego obszaru miasta obowigzujacymi
planami miejscowymi. Plany miejscowe obejmujg tereny bedace wihasnoscig i we wladaniu
zarOwno gminy jak i réznych podmiotow, instytucji, osob prawnych a takze osob fizycznych.

Ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym reguluje zasady i procedury
prowadzenia prac zwigzanych z przygotowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Mowi o tym m. in. art. 4 ust 1: , Ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania
i warunkow  zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. "

Ustawa reguluje zasady i procedury prowadzenia prac zwigzanych z przygotowaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Juz samo ustalenie przeznaczenia
terenu, ktore okresla si¢ obowigzkowo zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 wskazuje, jaka funkcja
na danym terenie moze powsta¢ oraz wskazuje sposob zabudowy i zagospodarowania terenu.

Gmina ustalajgc przeznaczenie terenu, sposOb zagospodarowania oraz sposob
zabudowy korzysta z przystugujacego jej wladztwa planistycznego, ktére jest realizowane
Z poszanowaniem wymogow prawa.

Ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym przyznaje organom
samorzadu terytorialnego prawo stanowienia miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, ale wladztwo organdw gminy nie jest bezgraniczne i musi by¢ realizowane
z poszanowaniem praw wiascicielskich, co w tym przypadku miato miejsce. W zaleznosci od
uwarunkowan, obszaru i sgsiedztwa, wyznacza si¢ w planach obszary, w jakich zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna moze by¢ lokalizowana.

W orzecznictwie NSA zwraca si¢ takze uwage, ze nie kazda czynno$¢ organu gminy,
podejmowana w ramach przyznanego jej wiladztwa planistycznego wymaga konkretnego
przepisu upowazniajgcego. Przyjecie takiego pogladu przeczyloby istocie tego wiadztwa,
u podstaw ktorego lezy samodzielne decydowanie o przeznaczeniu 1 zasadach
zagospodarowania okreslonych obszarow (wyrok NSA z 18 pazdziernika 2007 r. sygn. akt Il
OSK 1191/07, lex nr 400451).

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Pogodno -
Somosierry” w Szczecinie nie narusza ,.konstytucyjnej zasady ochrony praw nabytych”.
Wydana w 2004 roku decyzja o pozwoleniu na budowe 4 lokali mieszkalnych w zabudowie
jednorodzinnej mogta by¢ realizowana, jednak wiasciciele podj¢li w terminie pdzniejszym
decyzje o zmianie przeznaczenia terenu na zabudowe¢ wielorodzinng, poczatkowo lokalizujac
piate mieszkanie w budynku, a w 2014 r. lokalizujac szoste mieszkanie w budynku.
Wyrazona we wniosku do PINB wola kontynuuje kierunek przeksztalcenia budynku
docelowo w budynek z sze$cioma lokalami mieszkalnymi, co jest zgodne z obowigzujacym
planem.

Obowigzujaca decyzja o pozwoleniu na budowe nie obliguje Gminy do
uwzglednienia jej zapisow w opracowywanym planie miejscowym. Przykladem jest wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z 18.11.2016 r. (syg. IISA/SZ 687/16) w sprawie,
gdzie zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,.Bolinko - E.Plater -
kosciol” w Szczecinie nie uwzglednily sposobu zagospodarowania i zabudowy terenu
okreslonego w decyzji o pozwoleniu na budowe).

Skarzaca Pani ~ jest wiascicielkg mieszkania zlokalizowanego przy
ul. w Szczecinie (na dzialce nr 148 z obrebu 2079), ktore nabyta jako
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jedno z czterech znajdujacych si¢ tam lokali mieszkalnych. Budynek uzyskat pozwolenie na
budowe w 2004 r. W miedzyczasie w ww. budynku powstato kolejne pigte mieszkanie.

W czerwcu 2014 r. skarzaca wraz z pozostatymi wiascicielami nieruchomosci przy
ul. ) B w Szczecinie, zlozyla do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Szczecinie, wniosek wraz z projektem ,,Projekt budowlany zamienny -
budynek mieszkalny, wolnostojacy zawierajacy sze$¢ lokali mieszkalnych z garazami
w zabudowie wielorodzinne;j”.

Zarzuty wynikajace ze skargi z dnia 8 sierpnia 2017 r. dotycza prawdopodobnie
postepowania w PINB w Szczecinie, gdzie z uwagi na wady budynku nadal do dnia
dzisiejszego, nie jest mozliwe uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie ww. budynku.
Procedura toczaca si¢ w PINB nie ma wplywu na obowigzujace ustalenia mpzp ,,Pogodno-
Somosierry”.

W mpzp ,,Pogodno-Somosierry” uwzgledniono stan istniejacy, czyli zakwalifikowano
budynek jako wielorodzinny, poniewaz — jak wynika z posiadanych informacji, budynek jest
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o pigciu lokalach mieszkalnych.

Plan ustala na przedmiotowej dziatce zabudowg¢ wielorodzinng, dopuszcza lokalizacje
nowych mieszkan pod warunkiem, ze budynek nie be¢dzie rozbudowywany. Plan dopuszcza
rowniez ustugi wbudowane. Plan nie nakazuje realizacji ww. ustug, a jedynie dopuszcza taka
mozliwos¢.

Budynek jest wspotwlasnoscia 1 kazda zmiana sposobu uzytkowania czy
przeksztatcenia czesci budynku wymaga zgody wszystkich wspotwtascicieli. Jak orzekto
WSA wyrokiem z 9 marca 2017 r. (przytoczony przez skarzacg), skarzaca posiada
uprawnienia do wspétdecydowania w zakresie prawa do dysponowania nieruchomoscia do
celow budowlanych.
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