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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN-11.4131.74.2016.JB
WOJEWODY POMORSKIEGO

z dnia 26 lipca 2016 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r., poz.
446 tj) w zw. 'z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pozn. zm.).

stwierdza si¢ niewaznos$¢

uchwaty Nr XXI1/548/16 Rady Miasta Gdyni z dnia 22 czerwca 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze¢sci nadmorskiej dzielnicy Ortowo w Gdyni.

Uzasadnienie

W dniu 22 czerwca 2016 r. Rada Miasta Gdyni podjeta uchwate Nr XXI11/548/16 w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci nadmorskiej dzielnicy Ortowo w
Gdyni (zwana dalej jako ,,uchwata”).

W  podstawie prawnej uchwaly wskazano m.in. art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r., poz. 446) oraz art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzn.
zm., zwana dalej jako ,,u.p.z.p.”).

Powyzsza uchwata zostata dorgczona Wojewodzie Pomorskiemu w dniu 27 czerwca 2016 1.

W toku czynno$ci nadzorczych, pismem z dnia 22 lipca 2016 r. organ nadzoru zawiadomil Rad¢ Miasta
Gdyni o wszczgciu postepowania nadzorczego w stosunku do przedmiotowej uchwaty, wskazujac
dostrzezone uchybienia. Umozliwit tym samym ztozenie w tej sprawie wyjasnien.

Po otrzymaniu wyjasnien oraz przeprowadzeniu postgpowania nadzorczego Wojewoda Pomorski
stwierdzit, ze uchwata zostata podjeta z istotnym naruszeniem prawa.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 14 ust. 1 u.p.z.p., w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla
inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy
podejmuje uchwate o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Stosownie za$§ do tresci art. 14 ust. 2 u.p.z.p. integralng czescig tej uchwaty jest zalgcznik graficzny
przedstawiajacy granice obszaru objetego projektem planu. Z kolei z art. 17 in principio u.p.z.p. wynika, ze
wydanie uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego stanowi warunek konieczny podjgcia
przez organ planistyczny czynnos$ci zmierzajacych do uchwalenia planu miejscowego. Tak wiec uchwata w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu inicjuje procedure uchwalania planu.
Jednoczesnie w sposob wigzacy okresla tereny, ktore moga zosta¢ tym planem objete, co oznacza, ze Zzaden
obszar niewskazany W uchwale
W sprawie przystgpienia nie moze nast¢pnie zosta¢ objety ustaleniami planu miejscowego. Stanowisko
organu  nadzoru  potwierdza w  tym  zakresie  orzecznictwo  sadowe.  Przyktadowo
w uzasadnieniu wyroku WSA w Gliwicach z dnia 16 grudnia 2011 r. (sygn. akt II SA/GI 607/11) dokonano
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nastepujacej wyktadni przywotanych wyzej przepisow: Huchwata
o przystgpieniu do sporzqdzenia planu miejscowego nie tylko wiec inicjuje procedure planistyczng, ale
wyznacza rowniez zakres planu miejscowego w granicach okreslonych

w zatgcezniku do tej uchwaly i z tego tez wzgledu ksztaltuje ona przebieg dalszej procedury planistycznej. W
uchwale w sprawie planu miejscowego dokonywana jest identyfikacja obszaru objetego zamiarem
uregulowania przeznaczenia terenu oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy. Jesli wiec
w toku sporzqdzania planu miejscowego wyniknetaby potrzeba zmiany przebiegu granic tego obszaru,
wowczas konieczne jest skorygowanie uchwafly o przystgpieniu do sporzqdzenia miejscowego planu w
odpowiednim trybie. W przeciwnym razie uchwalajgc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
rada gminy ma obowiqzek zachowania granic obszarow, ktore zostaly wyznaczone we wskazanej uchwale”.

Tymczasem zapisy uchwaly objety tereny wykraczajace poza obszar wskazany w zataczniku graficznym
do uchwaty Nr XXXVII/781/13 Rady Miasta Gdyni z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie: przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci nadmorskiej dzielnicy
Orlowo w Gdyni (zwana dalej jako ,,uchwala o przystgpieniu”).

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze uchwala w § 2 ust. 1 pkt 1 i 3 dokonuje modyfikacji definicji
zawartych w uchwale Nr 1V/47/07 Rady Miasta Gdyni z dnia 24 stycznia 2007 r. w sprawie: uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci nadmorskiej dzielnicy Ortowo w Gdyni
(zwana dalej jako ,,uchwata zmieniana”). Modyfikacje te odnosza si¢ wigc do calej uchwaly zmieniane;.
Zgodnie natomiast z wymieniona wyzej uchwala o przystapieniu zmiana sposobu zagospodarowania
przestrzennego miata dotyczy¢ jedynie jej czeSci, wskazanej w zalaczniku graficznym do uchwaly o
przystapieniu.

W § 2 ust. 1 pkt 1 uchwaty Rada Miasta Gdyni dokonata zmiany definicji zabudowy wielorodzinnej w
budynkach zawierajacych do 4 mieszkan. Zmienione brzmienie tego przepisu rozszerza dopuszczalny
zakres zabudowy, umozliwiajac zabudowe budynkami do 8 mieszkan (zgodnie z zapisami w kartach
terenu).

Ponadto, wprowadzony w § 2 ust. 1 pkt 3 zapis uchwaty do definicji wysokos$ci zabudowy dodaje lit. cid
( zapisy te wprowadzaja mozliwos¢ alternatywnego sposobu obliczania wysokos$ci zabudowy). Oznacza to
ze w zakresie calego planu miejscowego, uchwalonego uchwata zmieniang (a nie tylko w granicach
kwestionowanej uchwaty), dopuszczony zostat alternatywny sposob obliczania wysokosci zabudowy.

W konsekwencji, wyzej wskazane modyfikacje ustalen ogdlnych beda wywolywaly skutki na przysztos¢
dla terenow, ktore nie zostaly objete kwestionowang uchwala, a ktérych sposéb zagospodarowania zostat
okreslony w uchwale zmienianej. Dokonanie zmian ustalen ogdlnych uchwaty zmienianej prowadzi bowiem
do sytuacji, w ktorej w przypadku checi zmiany sposobu zagospodarowania terenéw mieszczacych si¢ w
zakresie uchwaly zmienianej konieczne bedzie =zastosowanie definicji wysokosci zabudowy z
uwzglednieniem litery c i d, wprowadzonych zapisami kwestionowanej uchwaty.

Tym samym stwierdzi¢ nalezy, ze w wyzej wymienionym zakresie Rada Miasta Gdyni wykroczyta poza
obszar wskazany w uchwale o przystapieniu, co stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu.

Nastepnie, na zal. Nr 1 uchwaly wprowadzone zostaly do ustalen planu ustalenia, ktorych zakres
wykracza poza obszar opracowania uchwaty o przystapieniu. Dotyczy to w szczegolnosci ,,granic stref
ochrony konserwatorskiej ustalonych w planie” oraz” granic strefy ,,E”- ochrony ekspozycji zespolu
zabytkowego, granic strefy ,,K” — ochrony krajobrazu integralnie zwigzanego z ochrong krajobrazu”.
Pierwsze z wyzej wymienionych ustalen okres$lone zostaly jako ,,wyrdznione zasady zabudowy i
zagospodarowania terenu”, drugie natomiast sa klasyfikowane jako ,,informacje i zalecenia”. Nalezy
podkresli¢, ze wyzej wskazane ustalenia stanowig obowigzujace ustalenia planu (uchwatly), a wigc wigza
bezposrednio. Maja wigc wptyw na tereny wykraczajace poza zakres w skazany w uchwale o przystapieniu,
co w ocenie organu nadzoru stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

W dalszej kolejnosci organ nadzoru podnosi, ze wykroczenie poza zakres uchwaly o przystapieniu
stanowi rowniez wprowadzenie do uchwaly kart terenu nr 017-019 MN2, MWI1, MP (§ 2 ust. 1 pkt 6
uchwaty), nr 022-023 MN2, MW1, MP (§ 2 ust. 1 pkt 8 uchwaty), 064ZP (cze$¢ zapisoéw § 2 ust. 1 pkt 20
uchwaty), 083 KD-L 2 (§ 2 ust. 1 pkt 21 uchwaty), 087KD-d '2, 088KD-D 1/1, 089KD-D, 090-091KD-D
%, 092KD-D Y2, 093 KD-D Y5, 094KD-D % (§ 2 ust. 1 pkt 24 uchwaty), 103-105KD-X, 106 KD-X (§ 2 ust.
1 pkt 26).
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Ponadto, w kartach terenu o symbolu 010 UT,MW?2 oraz 011 UT,MW2 wprowadzono zasady scalania i
podziatu nieruchomosci niezgodnie z wymogami § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym ,ustalenia dotyczqce
szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie
parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta potozenia
granic dziatek w stosunku do pasa drogowego”.

W ocenie organu nadzoru uchwata rady gminy w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest zgodna z art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p., jezeli zostana w niej okre§lone szczegdtowe zasady
i warunki scalania i podziatu, skonkretyzowane przez rozporzadzenie. Ustalone w planie szczegotowe
zasady i warunki scalania i podziatu stanowig nastgpnie podstawe do przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci na podstawie art. 101 i nastepnych u.g.n. Bez uszczegétowionych planem zasad i warunkow
scalania i podziatu nie jest w ogole mozliwe przeprowadzenie takiej procedury. Wynika to z tresci art. 102
u.g.n., ktory wskazuje, ze podstawa dla postepowania w sprawie scalenia i podziatu sg stosowne zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a tre$¢ planow wyznacza zakres przedmiotowy i
podmiotowy czynnosci podejmowanych w toku postepowania scaleniowego. Wszczgcie procedury scalania
i podzialu moze nastapi¢ zardwno z urzegdu, jak tez na wniosek wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
posiadajacych co najmniej 50% powierzchni gruntdw objetych scaleniem i podzialem. W tym ostatnim
przypadku procedura scalania i podzialu musi by¢ rowniez oparta na ustaleniach wynikajacych z planu
miejscowego, co oznacza, ze omawiane zasady 1 warunki musza by¢ okreslone dla wszystkich
nieruchomosci potozonych na obszarze planu, a nie tylko dla tych, ktore znalazly si¢ w wyznaczonych w
planie - na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 1 u.p.z.p. granicach obszar6w wymagajacych przeprowadzenia
scalenia 1 podziatu (,,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz”, Wydawnictwo C.H. Beck
Warszawa 2013, s.715 - 716). Tym samym nalezy przyjaé, ze ustalenie szczegotowych zasad i warunkow
scalania 1 podziatu dla wszystkich nieruchomos$ci w granicach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w Scisle okreslonej formie jest obowigzkiem organu stanowigcego gminy, niezaleznie od
tego, czy okre§lony zostanie obszar, o ktorym mowa w art. 15 ust. 3 pkt 1 u.p.z.p. W przeciwnym wypadku,
niemozliwe byloby przeprowadzenie procedury scalania i podzialu z inicjatywy wtascicieli lub
uzytkownikow wieczystych ze wzgledu na brak omawianych zasad i warunkéw. Beda one wykorzystywane
przy scalaniu i podziale nieruchomosci na obszarach okreslonych przez rad¢ jako wymagajace zastosowania
tej instytucji, jak réwniez na pozostatych obszarach, jezeli z inicjatywa scalenia i podziatu wystapia
wlasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomoscei (vide: wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 13 maja 2014
r., sygn. akt II SA/Wr 190/14; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 21 maja 2014 r., sygn. akt Il SA/Wr
178/14).

W zwiagzku z powyzszym wskaza¢ nalezy, ze uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Rada Miasta Gdyni winna byta okres§li¢ wszystkie niezbedne elementy konieczne do
przeprowadzenia procedury scalania i podziatu nieruchomosci, czego nie zrobita.

Nastepnie, w kartach terenu oznaczonych symbolami 044MW1,MP, 045SMW1,U, 046MW 1,MP, 059.ZP,
063.1. wprowadzona zostala stawka procentowa w wysokosci 0%. W ocenie organu nadzoru stanowi to
istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, gdyz ustalenie stawki w tej wysokosci w istocie
prowadzi do sytuacji, w ktorej (w przypadku stwierdzenia wzrostu wartosci nieruchomosci) organ
wykonawczy nie bedzie mogt pobrac tej oplaty. Nalezy podkresli¢, ze w dokumentacji planistycznej brak
jest argumentoéw uzasadniajacych koniecznos$¢ odstapienia od okreslenia wysokosci stawki procentowej dla
tych kart terenu.

Wobec powyzszego Wojewoda Pomorski stwierdzil niewazno§¢ uchwaty Nr XXI1/548/16 Rady Miasta
Gdyni z dnia 22 czerwca 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze$ci nadmorskiej dzielnicy Ortowo w Gdyni w catosci.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty wstrzymuje
jej wykonanie w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznos$ci z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego.
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Od niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego stuzy skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Gdansku w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, za posrednictwem Wojewody Pomorskiego.

Wojewoda Pomorski

Dariusz Drelich
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