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Rada Miasta Mtawa
ul. Stary Rynek 19
06 — 500 Mfawa

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713i1378)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XX1/306/2020 Rady Miasta Mtawa z 13 pazdziernika 2020 r. ,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego , Targowa””, w zakresie czesci tekstowej i graficznej
uchwaty, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 1.UM, 5.UM, 10.UM, 12.UM, 9.MW

i11.MW.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 13 pazdziernika 2020 r. Rada Miasta Mtawa podjeta uchwate Nr XXI/306/2020

7n

»W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Targowa””.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 293, 782 i 1378), zwanej dalej ,,ustawqg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy
O p.z.p., przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie
i w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan witasnych



gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majgc na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwtaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzgdzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz
zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz
ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujgc fad przestrzenny i zrownowazony
rozwaj za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 2

ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg

wartosci, w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

— wymagania ochrony srodowiska, w tym, gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5);

— prawo wtasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwos$¢ udziatu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skfadanie
wnioskdw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg ustawodawcy,
ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktéorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p., ktore
uwzgledniajg réwniez wartosci, o ktdrych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowsq i graficzng (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a czes¢ graficzna stanowi
zatacznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zardwno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zatgczniki, czyli m.in. cze$é graficzna.

Zakres przedmiotowy wifadztwa planistycznego gminy, w ramach ktdrego ma ona mozliwosé
wplywu na sposdb wykonywania prawa wifasnosci, przez wtascicieli i uzytkownikéw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej ,,rozporzgdzeniem w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p.”, w szczegdlnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3, 41 7 oraz w § 8 ust. 2
zd. 1, ktéry stanowi, ze: ,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umoZliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego”.



Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wtgczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktdre miesci sie scisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobdéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegodtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrédet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktére podlegajg regulacjom aktéw
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktami prawa
miejscowego, te zas sg zrédtami prawa powszechnie obowigzujgcego. Majg moc wigzgca
na obszarze dziatania organu, ktére je ustanowit, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrédet prawa
powszechnie obowigzujgcego znajdujg sie na samym koncu, tj. za konstytucjg, ratyfikowanymi
umowami miedzynarodowymi za zgodg wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
miedzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, koniecznos$¢ zachowania
zgodnosci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyziej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposéb jednoznaczny,
Zze norma wyzsza jest podstawg obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢
réowniez derogowana przez norme nizszg (lex inferior non derogat legi superiori).

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaty ze stanem prawnym
obowigzujgcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy
w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organdw w tym zakresie.

Dokonujgc oceny prawnej uchwaty stwierdzono, iz czes¢ ustalen przedmiotowego planu
miejscowego, pozostaje w sprzecznosci z wczesniejszymi unormowaniami zawartymi w uchwale
tego samego organu Nr XX1/303/2020 z 13 pazdziernika 2020 r. ,w sprawie Studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Mtawa”.

Wiazacy charakter studium wynika nie tylko z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
»Ustalenia studium sq wigiqce dla organdw gminy przy sporzgdzaniu plandw miejscowych”, ale
rowniez z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: , Wdjt, burmistrz albo prezydent
miasta sporzgdza projekt planu miejscoweqo, zawierajgcy czesc¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
Z zapisami studium (...)” oraz z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego, plan miejscowy
uchwala rada gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium.

Czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia
stanowig zataczniki do uchwaty. Szczegdlny charakter studium i jego znaczenie w procesie
planistycznym podkresla ustawodawca w art. 27 ustawy o p.z.p stanowigc, iz zmiana studium
lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczes$nie
— stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie witasciwosci organéw
w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zaréwno
plan miejscowy, jak i studium sktadajg sie z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg
wigzgce dla organdw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania zgodnosci
planu miejscowego ze studium konieczne jest nie tylko poréwnanie tekstu planu z tekstem



studium, ale i odniesienie sie do czesci graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres i sposdb tego
zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegdétowosci ustalen
w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak
— niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej i czesdci graficznej studium — podstawe stwierdzenia,
ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
stanowig tgcznie czes¢ tekstowa oraz cze$é graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium dokonuje sie kwalifikacji poszczegdlnych obszaréw gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujgcego, nie jest aktem
prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie
wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przedstawione stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego:
,Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy sg
wigzgce dla organdw gminy przy sporzgdzaniu planow miejscowych, ktorego ustalenia muszq byc
zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn. akt | OSK 481/11,
LEX nr 862582).

Okreslone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka
zabudowe Ilub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowac¢ ustalone w studium minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sg konsekwencja
zapiséw studium. W ramach uprawnien wynikajgcych z wtadztwa planistycznego gmina moze
zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale
tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w_ studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, réwniez wigzg organa gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, zas zmiana tych
parametréw moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie w planie
miejscowym wskaznikdw zagospodarowania terenu lub parametréw ksztattowania zabudowy
(tzw. parametréw urbanistycznych) innych niz w studium, nalezy zakwalifikowaé, jako istotne
naruszenie zasad sporzgdzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke do stwierdzenia jego
niewaznosci w catosci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit, m.in.
NSA w Warszawie w wyroku z 12 lutego 2013 r., sygn. akt Il OSK 2460/12).

Dokonujgc oceny prawnej podjetej uchwaty, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmujg podstawowe ustalenia w zakresie ksztattowania polityki
przestrzennej. W studium okresla sie w szczegdlnosci m.in.: kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy W __przeznaczeniu terendw oraz kierunki i wskazniki dotyczgce
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny wytgczone spod zabudowy (art. 10
ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.).

Stosownie do dyspozycji rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 118, poz. 1233), ustalono wymogi dotyczace stosowania standardéw przy zapisywaniu ustalen
czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace kierunkéw zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, powinny okreslaé¢ dopuszczalny
zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), za$ ustalenia dotyczgce




kierunkéw i wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, powinny
w_szczegdlnosci  okreslaé minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
uwzgledniajgce wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
zrownowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wytgczenia spod zabudowy, a takie zawieraé
wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Analiza rysunku kierunkow i tekstu kierunkéw studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisane;j

powyzej zasadzie, ustalenia planu dla terenu oznaczonego na rysunku symbolem:

— 1.UM znajdujgcego na rysunku kierunkdw studium w granicach strefy funkcjonalno
— przestrzennej C |, naruszajg ustalenia studium w zakresie okreslenia maksymalnego
wskaznika intensywnosci zabudowy dla zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 5.UM, znajdujacego sie na rysunku kierunkdéw studium w granicach strefy funkcjonalno
— przestrzennej C |, naruszajg ustalenia studium w zakresie okreslenia maksymalnego
wskaznika intensywnosci zabudowy dla zabudowy ustugowe] i mieszkaniowej wielorodzinnej
oraz znajdujgcego sie w granicach strefy funkcjonalno — przestrzennej M/U |, naruszajg
ustalenia studium w zakresie okre$lenia maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy dla
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej oraz wysokosci zabudowy;

— 10.UM i 12. UM, znajdujacych sie na rysunku kierunkéw studium w granicach strefy
funkcjonalno — przestrzennej M/U |, naruszajg ustalenia studium w zakresie okre$lenia:

» maksymalnej wysokosci zabudowy dla zabudowy ustugowej i mieszkaniowej
wielorodzinnej;

» maksymalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustugowe;j;

— 9.MW i 11.MW, znajdujgcych sie na rysunku kierunkéw studium w granicach strefy
funkcjonalno — przestrzennej M/U |, naruszajg ustalenia studium w zakresie okreslenia:

= maksymalnej wysokosci zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
= maksymalnego wskaZznika intensywnosci zabudowy dla zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinne;j.

W czesci tekstowej studium, Tom Il pn. Kierunki rozwoju przestrzennego Miasta Mtawa,
Rozdziat Il. pn. Kierunki i wskaZniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym
tereny wytgczone spod zabudowy, ust. 1 pn. Struktura funkcjonalna miasta, w tym zasady
zagospodarowania terendw oraz wskazniki zagospodarowania terendw, zawarto ustalenia
w brzmieniu:
»Przyjeto nastepujgcy podziat na strefy:
1) strefa srodmiejska C (C | i C Il) — wskazana dla utrzymania i rozwoju zabudowy wielofunkcyjnej,
podstawowe kierunki przeznaczenia:

e intensywna zabudowa wielofunkcyjna w tym:

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

- zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,

- zabudowa ustugowa, z przewagq ustug o randze ogdlnomiejskiej i regionalnej,
ze szczegolnym uwzglednieniem ustug spotecznych (kultury, administracji, osSwiaty, nauki,
ochrony zdrowia, sportu i rekreacji, ustug kultu religijnego) oraz ustug komercyjnych (biur,
turystyki, gastronomii, rozrywki, handlu detalicznego itp.);

e ustugi handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? powierzchni sprzedazy wytgcznie

w rejonach wskazanych na rysunku Studium na ten cel;

e place publiczne i skwery, parki publiczne i inne tereny zieleni urzqdzonej oraz inne
przestrzenie publiczne, ze szczegdlnym uwzglednieniem ich funkcji reprezentacyjnej;




(..)

ulice publiczne i wewnetrzne, ciqgi piesze i rowerowe, parkingi;
obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej;

parametry i wskazniki zagospodarowania terenow:

()

wysokosc zabudowy nie wieksza niz:

- 18m dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, z dopuszczeniem lokalnych
dominant i zwyzek zabudowy do 21 m o powierzchni rzutu tych zwyzek i dominant
nie wiekszej niz 35 % powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej — w strefie Cl,

- 15m dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej strefie Cll,

- 12m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w strefach Cl i Cll;

maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy:

- 2,0 dla zabudowy ustugowej,

- 1,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

- 0,6 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

Z dopuszczeniem wiekszych wskaZnikow w_rejonach wskazanych pod realizacje ustug

handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, ustalanych indywidualnie w planach

miejscowych, jednakze to przekroczenie nie _moze byc¢ wieksze niz dwukrotnos¢ w/w

wskaZnikow;

maksymalna powierzchnia zabudowy: 80%, z dopuszczeniem utrzymania istniejgcego

zainwestowania przekraczajgcego ten wskaznik, z prawem do nadbudowy zgodnie

Z pozostatymi wskaznikami;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 5%, z wyjgtkiem obszarow juz

intensywniej zagospodarowanych oraz dla _ktdrych niiszy wskaZnik ustalono

w obowigzujgcych planach miejscowych

3) strefa mieszkaniowo-ustugowa M/U (M/U I, M/U Il i M/U Ill) — wskazana dla utrzymania
i rozwoju funkcji mieszkaniowych i ustugowych,
podstawowe kierunki przeznaczenia:

(...)

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wytgcznie w strefach M/U |i M/U Il;

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

zabudowa ustugowa nieucigzliwa, w tym zardwno ustugi o randze ogdlnomiejskiej
i regionalnej, ustugi publiczne (kultury, administracji, oswiaty, nauki, ochrony zdrowia,
sportu i rekreacji, , ustug kultu religijnego) jak i ustugi komercyjne (biura, turystyka,
gastronomia, rozrywka, handel detaliczny itp.);

zabudowa mieszkaniowo-ustugowa;

obiekty zamieszkania zbiorowego;

place publiczne i skwery, parki publiczne i inne tereny zieleni urzqdzonej oraz inne
przestrzenie publiczne;

ulice publiczne i wewnetrzne, ciqgi piesze i rowerowe, parkingi;

obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej;

parametry i wskazniki zagospodarowania terendw:

wysokos¢ zabudowy nie wieksza niz:

- 15m — dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej w strefie M/U |,
- 12m —dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej w strefie M/U Il
- 12m —dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w strefach M/U i M/U I,

- 12 m - dla zabudowy w strefie M/U I,




e maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy:
- 1,2 dla zabudowy ustugowej w strefach M/U i M/U I,
- 1,0 dla zabudowy ustugowej w strefach M/U Il,
- 1,2 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w strefie M/U |,
- 1,0 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w strefie M/U II,
- 0,6 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w strefach M/U | i M/U lI;
- 0,5 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w strefach M/U lll;
e maksymalna powierzchnia zabudowy : 60% z dopuszczeniem utrzymania istniejgcego
zainwestowania przekraczajgcego ten wskaznik, z prawem do nadbudowy zgodnie
z pozostatymi wskaznikami;
e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej:
- 30% dla zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej
- 20% dla zabudowy ustugowej, z dopuszczeniem obnizenia wskaznika dla szkét i terenow
boisk sportowych do 15%;
Z wyjgtkiem obszarow juz intensywniej zagospodarowanych oraz dla ktdrych niiszy
wskaZnik ustalono w obowiqzujgcych planach miejscowych;,”.

Jednoczesnie w wytycznych do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (Tom I,
Rozdziat XIX, str. 157 — 159 tekstu studium) zawarto ustalenia w brzmieniu:

tiret pierwsze rozdziatu: ,- ze wzgledu na ogdlnos¢ mapy topograficznej (skala 1:10 000), na
ktorej sporzgdzono studium, nie jest mozliwe precyzyjne wyznaczenie granic stref funkcjonalno-
przestrzennych, dlatego mogq wystepowac niewielkie przesuniecia w stosunku do granicy
dziatki ewidencyjnej i faktycznej lokalizacji zagospodarowania; ostateczne ustalenie granic
terendw___powinno _by¢é dokonywane _w__miejscowych planach _zagospodarowania
przestrzennego,”;
tiret drugie rozdziatu: ,,— korekta zasiegu poszczegdlnych terendw moze by¢ dokonywana pod
warunkiem zachowania zasad zrédwnowazonego rozwoju, a w szczegolnosci w oparciu
o0 zasade:

»  kontynuacji funkcji podstawowej okreslonej na rysunku studium, o integralnosci

zagospodarowania oraz infrastruktury technicznej i drogowej,
»  koniecznos¢ realizacji inwestycji celu publicznego,
»  nie rozpraszania obiektow i tworzenia zwartych zespotow zabudowy,
e nienaruszalnosci zasobdw kulturowych,
e nienaruszalnosci cennych elementdéw systemu przyrodniczego.

Korekta zasiequ poszczeqgdlnych terendw nie moze jednak przekracza¢ 50 m w stosunku do
wyznaczonych w Studium przeznaczen.”’;
tiret siddme rozdziatu: ,- (...) ustalone w studium parametry i wskazniki urbanistyczne zostang
w_planie _miejscowym zmienione (zawyzone lub zaniione), nie wiecej jednak niz o 5 %.
Zastosowanie zawyzonych lub zanizonych parametrow i wskaZnikdw urbanistycznych musi byc
uzasadnione np. szczeqdlnymi uwarunkowaniami wynikajgcymi z istniejgceqo zainwestowania,
konfiguracjq terenu, realizacjq celu publicznego itp.”.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w:

§ 25 ust. 1 pkt 1, ust. 3 pkt 2, pkt 3 i pkt 5 uchwaty, w brzmieniu: , Dla terendw oznaczonych
symbolami 1.UM, 5.UM, 10.UM i 12.UM:
1. Przeznaczenie terenu:

1) ustala sie, ze przeznaczeniem podstawowym terenow 1.UM, 5.UM, 10.UM i 12.UM sq:



a) ustugi z zakresu handlu o powierzchni sprzedazy do 2000 m?, ustug publicznych,
gastronomii, sportu i turystyki oraz hotelarstwa, biur i administracji, edukacji,
oswiaty i nauki oraz zdrowia;

b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

¢) zabudowa budynkami zamieszkania zbiorowego;

(...)
3. Ustala sie wskazniki i zasady ksztattowania zabudowy: (...)
2) wysokosc zabudowy nie wieksza niz: 18m i jednoczesnie nie wiecej niz 5 kondygnacji

nadziemnych;
3) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 25%;
(...)

5) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy 2,5;”;

— § 29 ust. 1 pkt 1, ust. 3 pkt 2, pkt 3 i pkt 5 uchwaty, w brzmieniu: ,Dla terendw oznaczonych
symbolami 6. MW, 9.MW i 11.MW:
1. Przeznaczenie terenu:
1) ustala sie, ze przeznaczeniem podstawowym terenow 6. MW, 9.MW i 11.MW sq:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) zabudowa budynkami zamieszkania zbiorowego;

(...)
3. Ustala sie wskazniki i zasady ksztattowania zabudowy: (...)
2) wysokos¢ zabudowy nie wieksza niz: 16 m i jednoczesnie o gabarycie nie wyiszym
niz 5 kondygnacji nadziemnych;
3) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 30%;
(...)

5) maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy 1,5;”.

Z przeprowadzonej przez organ nadzoru analizy poréwnawczej przytoczonych powyzej zapisow
studium i ustalenn uchwaty wynika, ze narusza ona ustalenia studium, w odniesieniu do terenow
oznaczonych symbolami:
— 1.UM, w zakresie maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy:
= zgodnie z rysunkiem kierunkéw studium:
— teren 1.UM znajduje sie w strefie funkcjonalno — przestrzennej C I, dla ktérej
w tekscie studium ustalono maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy:
= dla zabudowy ustugowej na poziomie 2,0 (str. 110) lub na poziomie 2,1 przy
dopuszczeniu zwiekszenia ustalen studium o 5% w zwigzku z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158),
= dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na poziomie 1,8 (str. 110) lub
na poziomie 1,89 przy dopuszczeniu zwiekszenia ustalen studium o 5%
w zwigzku z istniejgcym zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami
na str. 158),
= zgodnie z ustaleniami § 25 ust. 3 pkt 5 uchwaty, maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy ustalono na poziomie 2,5;
= biorac powyisze pod uwage naleizy stwierdzi¢, ze ustalenia uchwaty naruszaja zapisy
studium _ dotyczace _maksymalnego  wskaznika __intensywnosci _ zabudowy,
w_odniesieniu_do terenu 1.UM znajdujgcego sie w strefie C I, w zwigzku
z przekroczeniem okreslonego w studium maksymalnego wskaznika intensywnosci




zabudowy 0 0,5 lub 0 0,4 dla zabudowy ustugowej oraz 0 0,7 lub 0 0,61 dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 5.UM, w zakresie maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej
wysokosci zabudowy:
= zgodnie z rysunkiem kierunkéw studium:

— teren 5.UM znajduje sie w czesci w strefie funkcjonalno — przestrzennej C | oraz
w czesci w strefie funkcjonalno — przestrzennej M/U 1, dla ktérych w tekscie
studium ustalono:
= w strefie C I: maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla zabudowy

ustugowej na poziomie 2,0 (str. 110) lub na poziomie 2,1 przy dopuszczeniu
zwiekszenia ustaled studium o 5% w zwigzku z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158);
» w strefie C I: maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na poziomie 1,8 (str. 110) lub na poziomie
1,89 przy dopuszczeniu zwiekszenia ustalen studium o 5% w zwigzku
z istniejgcym zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158),
= w strefie M/U I: maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej na poziomie 1,2
(str. 112) lub na poziomie 1,26 przy dopuszczeniu zwiekszenia ustalen
studium o 5% w zwigzku z istniejacym zagospodarowaniem terenu
(w zwigzku z zapisami na str. 158) oraz maksymalng wysokos¢ zabudowy dla
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej na poziomie 15 m (str.
112) lub na poziomie 15,75 m przy dopuszczeniu zwiekszenia ustalen
studium o 5% w zwigzku z istniejacym zagospodarowaniem terenu
(w zwigzku z zapisami na str. 158);
= zgodnie z ustaleniami § 25 ust. 3 pkt 2 i pkt 5 uchwaty, maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy ustalono na poziomie 2,5, a maksymalna wysoko$é zabudowy
na poziomie 18 m i jednoczes$nie nie wiecej niz 5 kondygnacji nadziemnych;
= biorac powyisze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia uchwaty naruszajg zapisy
studium __dotyczace maksymalnego wskaznika _intensywnosci _zabudowy oraz
maksymalnej wysokosci zabudowy w odniesieniu do terenu:

— 5.UM znajdujacego sie w czesci w strefie C I, w zwigzku z przekroczeniem
okreslonego w studium maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy
0 0,5 lub o 0,4 dla zabudowy ustugowej oraz o 0,7 lub o 0,61 dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 5.UM znajdujacego sie w czesci w strefie M/U |, w zwigzku z przekroczeniem
okreslonego w studium maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy
o 1,3 lub o 1,24 dla zabudowy ustugowej oraz dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej;

— 5.UM znajdujacego sie w czesci w strefie M/U |, w zwigzku z przekroczeniem
okreslonej w studium maksymalnej wysokosci zabudowy o0 3 m lub 0 2,25 m
dla zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej;

= 2 analizy uchwaty dokonanej pod katem dopuszczonej w studium korekty zasiegu
poszczegdlnych terenéw, maksymalnie o 50 m, w stosunku do wyznaczonych na
rysunku kierunkow studium przeznaczen wynika, iz w odniesieniu do terenu 5.UM,
ktory po tej korekcie znajdzie sie w catosci w granicach strefy C |, ustalenia uchwaty
rédwniez bedg naruszaé zapisy studium dotyczgce okreslonego w nim maksymalnego




wskaznika intensywnosci zabudowy, dla strefy C I, w zwigzku z jego przekroczeniem
o 0,5 lub o 0,4 dla zabudowy ustugowej oraz o 0,7 lub o 0,61 dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej;

10.UM i 12.UM, w zakresie maksymalnej wysokosci zabudowy dla zabudowy ustugowej
i_mieszkaniowej wielorodzinnej, maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy dla
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej:
= zgodnie z rysunkiem kierunkéw studium:
— tereny 10.UM i 12.UM znajdujg sie w strefie funkcjonalno — przestrzennej
M/U |, dla ktorej w tekscie studium ustalono:
= maksymalng wysokos$¢ zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinne;j
na poziomie 15 m (str. 112) lub na poziomie 15,75 m przy dopuszczeniu
zwiekszenia ustalen studium o 5% w zwigzku z istniejagcym
zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158);

= maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla zabudowy ustugowej
i mieszkaniowej wielorodzinnej na poziomie 1,2 (str. 112) lub 1,26 przy
dopuszczeniu zwiekszenia ustalen studium o 5% w zwigzku z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158);

= zgodnie z ustaleniami § 25 ust. 3 uchwaty:

— maksymalng wysokos$¢ ustalono na poziomie 18 m i jednoczesnie nie wiecej niz
5 kondygnacji nadziemnych (pkt 2);

— maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy ustalono na poziomie 2,5
(pkt 5);

= biorgc powyisze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia uchwaty naruszajg zapisy
studium dotyczace:

— maksymalnej wysokosci zabudowy, w odniesieniu do terenéw 10.UM i 12.UM
znajdujacych sie w strefie M/U I, w zwigzku z przekroczeniem okreslonej
w studium maksymalnej wysokosci zabudowy o 3 m lub o 2,25 m dla
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej;

— maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy, w odniesieniu do
terenéw 10.UM i 12.UM znajdujacych sie w strefie M/U |, w zwigzku
z przekroczeniem okresSlonego w studium maksymalnego wskaznika
intensywnosci zabudowy o 1,3 lub o 1,24 dla zabudowy ustugowej oraz
mieszkaniowej wielorodzinnej;

= 7 analizy uchwaty dokonanej pod katem dopuszczonej w studium korekty zasiegu
poszczegblnych terenéw, maksymalnie o 50 m, w stosunku do wyznaczonych na
rysunku kierunkéw studium przeznaczen wynika, ze teren 12.UM znajdzie sie
w czesci w strefie funkcjonalno — przestrzennej C | oraz w czesci w strefie funkcjonalno
— przestrzennej M/U |, przy czym w tekscie studium dla strefy C | ustalono:

— w strefie C I, maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla zabudowy
ustugowej na poziomie 2,0 (str. 110) lub na poziomie 2,1 przy dopuszczeniu
zwiekszenia ustalen studium o 5% w zwigzku z istniejagcym zagospodarowaniem
terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158),

— w strefie C I maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na poziomie 1,8 (str. 110) lub na poziomie 1,89
przy dopuszczeniu zwiekszenia ustalen studium o 5% w zwigzku z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158),
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— w strefie M/U | bedg obowigzywac ustalenia wskazane powyzej;

= biorgc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, Zze w odniesieniu do terenu 12.UM,
ktory po tej korekcie znajdzie sie jednoczesnie w strefie C | oraz w strefie M/U |,
ustalenia uchwaty naruszaé zapisy studium dla strefy M/U | w zakresie maksymalnej
wysokosci zabudowy i maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy, ktdre
przedstawiono powyzej, jak réwniez bedg naruszaé zapisy studium dla strefy C |
dotyczace okreslonego w nim maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy,
w zwigzku z jego przekroczeniem o 0,5 lub o0 0,4 dla zabudowy ustugowej oraz o 0,7
lub 0 0,61 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

9.MW i 11.MW, w zakresie maksymalnej wysokosci zabudowy dla zabudowy ustugowej
i _mieszkaniowej wielorodzinnej, maksymalnego wskaZnika intensywnosci zabudowy dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:
= zgodnie z rysunkiem kierunkéw studium:
— tereny 9.MW i 11.MW 1znajdujg sie w strefie funkcjonalno — przestrzennej
M/U |, dla ktdrej w tekscie studium ustalono:
= maksymalng wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
poziomie 15 m (str. 112) lub na poziomie 15,75 m przy dopuszczeniu
zwiekszenia ustalen studium o 5% w zwigzku z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158);
= maksymalny  wskaZznik intensywnos$ci  zabudowy dla  zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej na poziomie 1,2 (str. 112) lub 1,26 przy
dopuszczeniu zwiekszenia ustalen studium o 5% w zwigzku z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158);
= zgodnie z ustaleniami § 29 ust. 3 uchwaty:
— maksymalng wysokos¢ ustalono na poziomie 16 m i jednoczesnie o gabarycie
nie wyzszym niz 5 kondygnacji nadziemnych (pkt 2);
— maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy ustalono na poziomie 1,5
(pkt 5);
= biorac powyisze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia uchwaty naruszajg zapisy
studium dotyczace:
— maksymalnej wysokosci zabudowy, w odniesieniu do terenéw 9.MW i 11.MW
znajdujacych sie w strefie M/U I, w zwigzku z przekroczeniem okreslonej
w studium maksymalnej wysokosci zabudowy o 1 m lub o 0,25 m dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
— maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy, w odniesieniu do
terenéow 9.MW i 11.MW znajdujacych sie w strefie M/U |, w zwigzku
z przekroczeniem okreslonego w studium maksymalnego wskaznika
intensywnosci zabudowy o 0,3 lub o 0,24 dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej;
= 7z analizy uchwaty dokonanej pod katem dopuszczonej w studium korekty zasiegu
poszczegdlnych terendw, maksymalnie o 50 m, w stosunku do wyznaczonych na
rysunku kierunkéw studium przeznaczen wynika, ze tereny 9.MW i 11.MW znajdg sie
w czesci w strefie funkcjonalno — przestrzennej C | oraz w czesci w strefie funkcjonalno
— przestrzennej M/U |, przy czym w teksScie studium dla strefy C | ustalono:
— w strefie C | maksymalng wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
poziomie 18 m (str. 110) lub na poziomie 17,1 przy dopuszczeniu zmniejszenia
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ustalen studium o 5% w zwigzku z istniejgcym zagospodarowaniem terenu
(w zwigzku z zapisami na str. 158),

— w strefie C | maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na poziomie 1,8 (str. 110) lub na poziomie 1,71
przy dopuszczeniu zmniejszenia ustalen studium o 5% w zwigzku z istniejgcym
zagospodarowaniem terenu (w zwigzku z zapisami na str. 158),

— w strefie M/U | bed3g obowigzywac ustalenia wskazane powyzej;

= biorac powyisze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze w odniesieniu do terenéw 9.MW
i 11.MW, ktére po tej korekcie znajdg sie jednoczesnie w strefie C | oraz w strefie
M/U |, ustalenia uchwaty naruszaé beda zapisy studium dla strefy M/U |, w zakresie
maksymalnej wysokosci zabudowy i maksymalnego wskaZznika _intensywnosci
zabudowy, ktdére przedstawiono powyzej, natomiast nie beda naruszaé zapisow
studium dla strefy C I, w odniesieniu do tych wskaznikéw.

Powyisze oznacza, ze w odniesieniu do terenéw: 1.UM, 5.UM, 10.UM, 12.UM, 9.MW i 11.MW,
plan miejscowy nie realizuje ustalen studium, pozostajgc w sprzecznosci, w zakresie okre$lonych
w_nim parametréw i wskaznikdw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw, ktére sg
jego ustaleniami wigzgcymi dla organdw gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego.

W ocenie organu nadzoru, ustalenie w planie miejscowym parametrow i wskaZznikdw
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw innych niz okreslone w studium, nalezy
zakwalifikowa¢, jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, o ktérych mowa
w art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., co stanowi przestanke do
stwierdzenia niewaznosci czesci tekstowej i graficznej uchwaty w odniesieniu do terendw
oznaczonych symbolami: 1.UM, 5.UM, 10.UM, 12.UM, 9.MW i 11.MW, tym bardziej, iz stosownie
do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ustalenia w tym zakresie zaliczone zostaty przez
ustawodawce do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego. Zgodnie z brzmieniem tegoz
przepisu: ,2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (..) 6) zasady ksztaftowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ 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;”.

Powyzsze oznacza, iz nie moze pozostawa¢ w obiegu prawnym uchwata w przedmiocie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéra wyznacza tereny z przeznaczeniem
pod zabudowe, bez okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy, czy tez maksymalnej
intensywnosci zabudowy. Oznacza to tym samym koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci
w zakresie catych jednostek terenowych, z uwagi na fakt okreslenia tychze wskaznikow
z naruszeniem ustalen studium.

Kwestie dotyczace zachowania wymogu zgodnosci ustalen planu miejscowego z ustaleniami
studium, byly juz przedmiotem prawomocnych wielokrotnych rozstrzygnie¢ Naczelnego Sadu
Administracyjnego oraz Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie, m.in. w sprawach:
— sygn. akt Il OSK 2460/12 z 12 lutego 2013 r.;

— sygn. akt Il OSK 3140/13 z 23 czerwca 2014 r,;

— sygn. akt |l OSK 784/14, z 13 czerwca 2014 r,;

— sygn. akt I OSK 1599/14 z 2 pazdziernika 2014 r.;
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— sygn. akt IV SA/Wa 2595/12 z 28 lutego 2013 r,;

— sygn. akt IV SA/Wa 629/14 z 25 czerwca 2014 r;

— sygn. akt IV SA/Wa 1550/13 z 20 listopada 2013 r,;
— sygn. akt IVSA/Wa 2112/13 z 9 grudnia 2013 r,;

— sygn. akt IV SA/Wa 45/15 z 14 kwietnia 2015 r.

Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z 11 wrzesnia 2012 r., sygn. akt Il OSK 1408/12 stwierdzit
m.in., iz: ,Faktem jest, iz Studium nie ma mocy aktu powszechnie obowiqgzujgcego, nie jest zatem
aktem prawa miejscowego, lecz jednak jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy
i bezwzglednie wiqgze organy gminy przy sporzqdzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Okreslone obszary gminy mogq byc zatem przeznaczone w planie miejscowym pod
zabudowe danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gmina wskaze te obszary jako przewidziane pod takgq
zabudowe. Plan zagospodarowania przestrzennego ma stanowi¢ uszczegdfowienie zapisow
zawartych w studium, a nie ich dowolng interpretacje czy wrecz catkowitq zmiane. Zmiana
przeznaczenia terenow w planie miejscowym, jezeli nie byta przewidziana w studium, mozZe byc¢
dokonana przez gmine wyfqcznie po uprzedniej zmianie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, z zachowaniem trybu, w jakim studium jest uchwalane. |...)
Zatem zmiana przeznaczenia terenu oznaczonego w studium symbolem MW na teren oznaczony
w planie symbolem MN, bez uprzedniej zmiany studium w przewidzianym przepisami prawa trybie,
jak zasadnie wywiddt Sqd | instancji, Swiadczy niewgtpliwie o naruszeniu zasad sporzqdzania aktu
planistycznego, ktore musiato skutkowac stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w tym zakresie.”.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1,
istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie witasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg niewaznosé
uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia,
w sposéb istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktdéw organu samorzgdowego przyjmuje sie,
ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzgce
do skutkdw, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sie do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujagcych procedury podejmowania uchwat
(por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w swietle
orzecznictwa NSA i poglagdow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).
Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktorym Sad stwierdzit: ,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzqce do takich skutkéw, ktére nie mogq zosta¢ zaakceptowane
w demokratycznym panstwie prawnym, ktére wpfywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien
nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,
przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wyktadnie oraz
przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta
uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.
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Wobec ogodlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdow jednostek samorzgdu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladdéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajgc kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczgce istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia
prawa jak btad lub niescistos¢ prawna niemajgca wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast
do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczgce, wptywajace na tres¢
uchwaty, dotyczgce meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw wyznaczajgcych kompetencje
do podejmowania uchwat, przepisbw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepisow
ustrojowych, przepiséw prawa materialnego — przez wadliwg ich wyktadnie — oraz przepiséw
regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, wyjasnit, ze: , Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzdr nad
dziatalnosciq samorzqdu sprawowany jest wedfug kryterium legalnosci.”.

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzgdu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢ w dziatalnos¢ samorzadu tylko wéwczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wfadzy publicznej
maja obowiazek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziafania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, ze z zasady legalizmu wynika obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit réwniez, ze zasada ta oznacza, ze ,,na ograny
wtadzy publicznej natozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7
Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ scisle wyznaczone przez
prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce poza te granice
(por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).”.

W kontekscie powyzszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
do zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego, ktére
szczegbtowo przedstawiono w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, iz uznat on argumentacje zawartg w piSmie
Przewodniczgcego Rady Miasta Mtawa z 13 listopada 2020 r. znak: ORG.0004.30.2020.MC,
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stanowigcym odpowiedZ na zawiadomienie o wszczeciu postepowania nadzorczego w sprawie
stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej uchwaty, w odniesieniu do wskaznika minimalnego
udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw: 3.UC/M, 10.UM i 12.UM,
w zwigzku z brakiem okreslenia w studium tych wskaznikdéw dotyczgcych istniejgcej zabudowy oraz
obszaréw juz intensywnie zagospodarowanych. Natomiast nie podzielit argumentacji dotyczacej
m.in. mozliwosci usredniania i bilansowania wysokosci zabudowy oraz wskaznika intensywnosci
zabudowy w przypadku potozenia terenu wyznaczonego na rysunku planu miejscowego
w granicach dwéch stref funkcjonalno — przestrzennych okreslonych na rysunku kierunkdow
studium, gdyz studium nie zawiera ustalen w tym zakresie.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznosé
uchwaty Nr XXI/306/2020 Rady Miasta Mtawa z 13 pazdziernika 2020 r. ,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,Targowa””, w zakresie ustalen, o ktérych mowa
w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia

rozstrzygniecia.

Miastu, w Swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki
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