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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.130.2015.BL
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 12 czerwca 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013 r. poz.
594, 645, 13181z 2014 r. poz. 379 1 1072)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr VII/50/2015 Rady Gminy Michalowice z dnia 12 maja 2015 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru ,,Bodycha” w Regutach, stanowigcego
zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,, Reguly”, wczesci dotyczacej
ustalen:

- § 18 pkt 2 uchwaty;

- § 18 pkt 3 lit. d uchwaty;

- § 18 pkt 4 lit. a tiret drugie i trzecie uchwaly;
- § 18 pkt 4 lit. h tiret drugie i trzecie uchwaty.
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UZASADNIENIE

Rada Gminy Michatowice, na sesji w dniu 12 maja 2015 r., podj¢ta uchwate Nr VI1/50/2015
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru
,Bodycha” w Regutach, stanowigcego zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,,Reguly”. Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq

op.zp.”.

Stosownie do zapisoOw 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. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 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 majac 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 si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

W przedmiotowej sprawie doszlo do naruszenia, zasad sporzadzania planu zagospodarowania
przestrzennego, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., oznacza konieczno$¢ wyeliminowania,
czesci ustalen uchwaty (wskazanych w petitum rozstrzygnigcia nadzorczego) z obrotu prawnego.

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice,
przyjetego uchwatg Nr V/26/2011 RG Michatowice w dniu 28 marca 2011 r.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzgce dla organow gminy przy sporzgdzaniu planow miejscowych”,
ale rowniez z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami_studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem”
oraz 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. Czg$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty,
cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zatgczniki do uchwaty. Szczegdlny
charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkres§la 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. Jednoczesnie — stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — naruszenie zasad
sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwo$ci organdéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady
gminy w catosci lub czesci. Skoro zardwno plan miejscowy, jak 1 studium sktadaja si¢ z czesci
tekstowej 1 graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planow
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miejscowych, to w celu zbadania zgodnos$ci planu miejscowego ze studium konieczne
jest nie tylko poréwnanie tekstu planu z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do czeg$ci graficznej
(rysunku) planu i1 studium. Zakres i sposob tego zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych
w studium, od zakresu i szczegétowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania
czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawarto$ci czesci tekstowej
1 czedci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy nie narusza ustalen
studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., stanowig tgcznie czes¢ tekstowa oraz czegsé
graficzna planu miejscoweqo i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych
obszarow gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okre$la si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry 1 wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233), zwanym dalej
, rozporzqdzeniem w sprawie studium”. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie
obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke
przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego
Sadu Administracyjnego: ,,Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych,
ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium” (Wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r.,
sygn. Akt | OSK 481/11, LEX nr 862582). Nalezy z tego wysnu¢ wniosek, ze kazde odstepstwo
w planie miejscowym od zasad wyznaczonych w studium gminnym, prowadzace do jego
niezgodno$ci z polityka przestrzenng zawarta w studium, winno by¢ poprzedzone nowelizacja
uchwaty w sprawie studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametréw ksztaltowania zabudowy (tzw. parametréw
urbanistycznych), w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowac, jako naruszenie
zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke do stwierdzenia jego niewaznosSci
w cato$ci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in. Naczelny
Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku: z dnia 2 pazdziernik 2014 r., Sygn. akt II OSK
1599/14, z dnia 12 lutego 2013 r., Sygn. akt 11 OSK 2460/12).

Analiza rysunku studium, przedstawiajaca kierunki rozwoju przestrzennego wraz z legenda,
oraz tekstu studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie, ustalenia planu
odnoszace si¢ do dzialek o numerach ewidencyjnych 3 i 4/5 z obrebu Reguly pozostaja
W sprzecznos$ci z ustaleniami zawartymi w uchwale tego samego organu z dnia 28 marca 2011 r.
Nr V/26/2011 w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice.

Zgodnie z czg$cig graficzng studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (rysunek podstawowy: Struktura funkcjonalna — przestrzenna, skala 1:10000, Czes¢ C)
obszar oznaczony w planie symbolem P/U, w sktad ktorego wchodza m.in. dziatki oznaczone
numerami ewidencyjnymi 3 i 4/5 z obr¢bu Reguly, zostal okreslony jako teren ustlugowo
-handlowo-produkcyjny o duzej aktywnosci gospodarczej (UG). Z kolei z analizy czgsci
tekstowej studium, w szczegolnosci za$ z jego ustalen zawartych w , Kierunkach
zagospodarowania przestrzennego — ustalenia szczegotowe dla obszarow o roznych kierunkach
przeznaczenia’ — Czes¢é A2 pkt. 9.3, str. 129, jednoznacznie wynika, ze podstawowe KierunkKi
przeznaczenia terenow ustugowo-handlowo-produkcyjnych o duzej aktywnosci gospodarczej (UG)
to: ,,- mieucigiliwa produkcja, magazyny, bazy i sktady, zgrupowania malych przedsi¢biorstw
ustugowo-handlowo — produkcyjnych w obiektach restrukturyzowanych jednostek gospodarczych,
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handel hurtowy i gieldowy, - centra logistyczne, tereny transportu samochodowego, wezly i inne
urzqdzenia obstugi transportu pasazerskiego wraz z towarzyszqcq infrastrukturg hotelowo
-gastronomiczng, stacje paliw wraz z zapleczem ustugowym, - obiekty biurowo administracyjne,
parki przemystowe, biznesu i technologiczne; - urzqdzenia 1 obiekty infrastruktury technicznej
oraz urzqdzenia stuzgce ochronie srodowiska i zdrowia ludzi; - drogi lokalne i dojazdowe, parkingi,
garaze.”. Studium zawiera rowniez wytyczne do planow miejscowych, z ktorych wynika,
1z. ,, Ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu na dziatki
budowlane nralezy uwzglednié¢ lokalne warunki wynikajgce z istniejgcego zagospodarowania (...)
W planach miejscowych nalezy okreslic¢ : (...) zakaz nowej zabudowy mieszkaniowej oraz obiektow
podlegajgcych ochronie przed hatasem w rozumieniu przepisow odrebnych; istniejgca zabudowa
mieszkaniowa moze podlegac¢ modernizacji oraz rozbudowie w ramach istniejqcej dziatki, a takze
uzupelnieniu o obiekty gospodarcze (...)" (vide tekst studium str. 130 ).

Dla terenow UG w studium ustalono réwniez parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:
,,- maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla terenu - 1,5. - maksymalna wysokosé¢ budynkow -12m.
- maksymalna powierzchnia zabudowy — 60%. ” (vide tekst studium str. 129).

Z cytowanych wyzej ustalen studium, wynika, iz jedynie istniejaca zabudowa mieszkaniowa
dopuszczona jest na jednostce terenowej UG. Z rysunku planu miejscowego wynika,
iz na dziatkach oznaczonych numerami ewidencyjnymi 3 i 4/5 w obrebie Reguty, jest istniejgca
zabudowa mieszkaniowa, ale jednorodzinna. Zatem ustalenia planu dopuszczajace zabudowe
wielorodzinng na ww. dzialkach, tj.:

—§ 18 pkt 2 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,,2) Przeznaczenie uzupeiniajgce: a) zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna. ”;

—§ 18 pkt 3 lit. d uchwaly, w brzmieniu: ,,3) Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy: (...) d) realizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub wielorodzinnej dopuszcza si¢ na dziatkach nr ewid. 3 i 4/5
lub dzialek powstalych z ich podzialu, pod warunkiem realizacji na jednej dziatce budowlanej
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego Ilub jednego budynku
wielorodzinnego, ”,
naruszaja ustalenia studium.

Co wiecej nie tylko ustalenia przedmiotowego planu, w zakresie przeznaczenia dzialek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi 3 i 4/5 z obrgbu Reguly, naruszajg ustalenia studium,
ale dotyczy to roéwniez ustalen dotyczacych zasad ksztattowania zabudowy. Zgodnie bowiem
z ustaleniami § 18 pkt 4 lit. a tiret drugie i trzecie uchwaty, maksymalna wysoko§¢ budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych okre$lona zostala na poziomie 14 m, zas budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych na poziomie 20 m. Tymczasem w studium ustalono, wysokos¢ dla wszystkich
budynkéw, jakie dopuszczono w ramach jednostki terenowej UG, na 12 m (vide tekst studium
str. 129).

Reasumujac t¢ cze$¢ wuzasadnienia, Rada Gminy Michalowice, dopuszczajac zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng na dziatkach ewidencyjnych oznaczonych numerami 3 i 4/5 z obrebu
Reguty oraz ustalajac dla zabudowy mieszkaniowej inng maksymalng wysoko$¢ budynkéw,
naruszyla dyspozycje art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. Zdaniem organu
nadzoru, niezbednym jest zatem stwierdzenie niewaznosci ustalen uchwaty w czesci tekstowe;j
odnosnie ustalen zawartych w: § 18 pkt 2, § 18 pkt 3 lit. d, § 18 pkt 4 lit. a tiret drugie i trzecie
oraz § 18 pkt 4 lit. h tiret drugie i trzecie uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obligatoryjnym
ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajacych
tereny 0 réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Powyzszy wymog
wynika rowniez z § 4 pkt 1 oraz § 7 pkt 7 oraz zalgcznika nr 1 do rozporzadzenia Ministra
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Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Doda¢ nalezy, iz wyktadania
WW. przepisow, prowadzi do wniosku iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego
prawa, takie okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terendow, ktore umozliwia realizacje
na tym samym terenie zadan o roznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, ze wzajemnie
si¢_ one nie wykluczaja. Tymczasem w ramach jednej jednostki terenowej okre§lono nie tylko
wzajemnie wykluczajgce si¢ przeznaczenie terenu (obiekty produkcyjne - zabudowa
mieszkaniowa), ale rowniez rozne zasady ksztaltowania zabudowy, poprzez ustalenie innych
maksymalnych wysokosci budynkéow mieszkaniowych (14 i 20 m), za$§ dla pozostatych
dopuszczonych planem budynkow z zakresu przeznaczenia podstawowego - 12 m. Powyzsze
oznacza naruszenie wskazanych przepisoOw 1 takze stanowi o naruszeniu zasad sporzadzania planu
miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, 0raz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organdOw W tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w calosci lub czgsci. W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie
zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci konieczno$ci stwierdzenia
niewaznosci uchwaty, bez ich warto$ciowania z uwagi na stopien naruszen.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢
uchwaty Nr VI1/50/2015 Rady Gminy Michatowice z dnia 12 maja 2015 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michalowice obszaru ,,Bodycha” w Regufach,
stanowigcego zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Reguty”,
w czgsci dotyczacej ustalen:

— § 18 pkt 2 uchwaty;

— § 18 pkt 3 lit. d uchwaty;

— § 18 pkt 4 lit. a tiret drugie 1 trzecie uchwaty;

— § 18 pkt 4 lit. h tiret drugie 1 trzecie uchwaty,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
we wskazanym powyzej zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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