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Warszawa, 3 sierpnia 2018 1.

WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.96.2018.JF

Rada Miasta Sulejowek
ul. Dworcowa 55
05 — 070 Sulejowek

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994, 1000, 13491 1432)

stwierdzam niewaznos§¢

uchwaty Nr LVIII/500/2018 Rady Miasta Sulejowek z 28 czerwca 2018 r. ,, w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla polnocnej czesci Milosny - etap pierwszy”, w czesci

dotyczacej ustalen § 19 pkt 7 lit. d uchwaty w zakresie sformulowania: ,, (...) za wyjgtkiem obszaru
88-B.MN, dla ktorego ustala sie 30%,”.

Uzasadnienie

Rada Miasta Sulejowek, na sesji w dniu 28 czerwca 2018 r., podjeta uchwate LVIII/500/2018
»W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla pélnocnej czesci Mitosny
- etap pierwszy”.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 11 art. 28 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2017 1. poz. 1073 z p6zn. zm., w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z 25 czerwca
2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Pafstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130,
poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawg 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 przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach upowazniefi zawartych
W ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow,
a zasady 1 tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.
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Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych 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 slusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;j.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscia (czg$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢é aktu planistycznego okre$lona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$é udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Na wstepie uzasadnienia nalezy zwréci¢ uwage na fakt, iz Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 17 maja 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 501/16, po rozpoznaniu sprawy
ze skargi Miasta Sulejowek z 2 lutego 2016 r., na rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody
Mazowieckiego z 30 grudnia 2015 r., znak: LEX-1.4131.289.2015.JF, ktorym stwierdzono
niewazno$¢ uchwaty Nr XVI/130/2015 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 26 listopada 2015 r.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla péinocnej czgsci Milosny -
etap pierwszy”, oddalil skarge.

Tymczasem, dokonujac analizy ponownie podjgtej uchwaty Nr LVIII/500/2018 Rady Miasta
Sélejowek z 28 czerwca 2018 r., stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sulejéwek przyjetego uchwata
Nr XL V1/403/2017 Rady Miasta Sulejowek z 23 listopada 2017 r., zwanego dalej ,, Studium”.

Wigzacy charakter studium wynika bowiem z wymienionych nizej przepiséw w brzmieniu

obowigzujacym przed dniem 21 pazdziernika 2010 r., {j.:

— art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia studium sq wigzqce dla organow gminy
przy sporzqdzaniu planéw miejscowych”;

— art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: , Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czeS¢é tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego
planem.”;

— art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mys$l ktérego plan miejscowy uchwala rada gminy
po stwierdzeniu jego zgodno$ci z ustaleniami studium.

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
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trybie, w jakim sg one uchwalane. Skoro zaréwno plan miejscowy, jak i studium skladajg sie
z czgsci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organdéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania czy ustalenia planu miejscowego sa zgodne
z ustaleniami studium, konieczne jest nie tylko pordéwnanie cze$ci graficznej (rysunku) planu
i studium, ale réwniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposéb tego zwiazania uzalezniony
jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegélowosci ustalen w czesci tekstowej,
a takze stopnia powigzania czgéci tekstowej z czeScia graficzna. Zawsze jednak — niezaleznie
od zawartosci czgsSci tekstowej i czeSci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan
miejscowy jest zgodny z ustalenia studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w brzmieniu
obowigzujacym przed dniem 21 pazdziernika 2010 r., stanowig tacznie cze$é tekstowa oraz czes§é
graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych
obszar6w gminy i ich przeznaczenia, ale réwniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium nie ma
mocy aktu powszechnie obowigzujgcego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt
planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wiaze organy gminy przy
sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione stanowisko
potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium wwarunkowa#n
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigigee dla organéw gminy przy
sporzqdzaniu plandow miejscowych, kidrego ustalenia muszqg byé zgodne z ustaleniami studium”
(wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn. akt I OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okre$lone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub takg funkcj¢. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapiséw
studium. W ramach uprawnienn wynikajacych z wiadztwa planistycznego gmina moze zmienié¢
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskaZniki
urbanistyczne, réwniez wigza organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego,
za$§ zmiana tych parametréw moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikow  zagospodarowania  terenu  lub  parametrow  ksztaltowania  zabudowy
(tzw. parametréw urbanistycznych) w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowag,
jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke
do stwierdzenia jego niewaznosci w catodci lub czgsci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu
nadzoru podzielif, m.n. Naczelny Sgd Administracyjny w Warszawie w wyroku
z 12 lutego 2013 1., sygn. akt II OSK 2460/12).

Analiza rysunku oraz tekstu Studium, okreslajacego kierunki zagospodarowania przestrzennego,
prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie, ustalenia planu odnoszace sig
do terenu oznaczonego symbolem 88-B.MN sa niezgodne z ustaleniami Studium w zakresie
okreslonego w nim wskaznika powierzchni biologicznie czynnej.

Zgodnie bowiem z ustaleniami Studium zawartymi w Tomie IL pn. , Kierunki i polityka
przestrzenna”, Rozdziale 2. pn. ,, Kierunki i polityka przestrzenna”, Podrozdziale 11.2.4.
pn. , Kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny
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wylgczone z zabudowy”, teren oznaczony w planie miejscowym ww. symbolem znajduje sig
w Studium w drugiej strefie urbanizacji w granicach terenu przeznaczonego pod mieszkalnictwo
jednorodzinne, dla ktérego w Tabeli 1. pn. ,, Wskazniki zagospodarowania terendw przeznaczonych
do zainwestowania, z podzialem na strefy” okreslono_minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej w wysokosci 45%, str. 19 Studium. Tymczasem, jak wynika z ustalen przedmiotowego
planu, zawartych w § 19 pkt 7 lit. d uchwaly, ,Dla obszaréw planistycznych zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych na rysunku planu symbolami (...) 88-B.MN ustala sie
(...) 7. parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy : (...) d) minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej — 45% powierzchni dziatki lub terenu, za wyjqtkiem obszaru 88-B.MN,
dla ktorego ustala sig 30%, .

Powyzsze potwierdza rowniez wyjasnienie Burmistrza Miasta Sulejowek zawarte w piSmie
z 19 lipca 2018 r., znak: PU.6721.2.1.2011, stanowigcym odpowiedz na zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 13 lipca 2018 r., znak: WNP-1.4131.96.2018.JF, z ktorego
wynika, iz: , (...) Przeglgdajgc materialy z przeprowadzonych analiz nie znaleziono uzasadnienia
dla ustalenia minimalnego udziafu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30% dla terenu
88-B.MN, gdyz obecny udzial powierzchni biologicznie czynnej na tej dzialce wynosi 46%.
Minimalny udzial 30% dla powierzchni biologicznie czynnej winien by¢ jednak ustalony dla terenu
sgsiedniego, tj. 87-B.MN. gdyz juz obecnie jest on tam nizszy niz 40%. Réwniez maksymalna
powierzchnia zabudowy dla obszaru 87-B.MN zostala wustalona na poziomie wyiszym
niz dla sgsiednich nieruchomosci (50%,), co potwierdza przypuszczenia, ze doszlo tu do oczywistej
omytki. (...)".

Organ nadzoru zwraca uwage¢ na fakt, iz mimo zapisu cze$ci tekstowej Studium, zawartego
w Podrozdziale I1.2.4., str. 20 Studium, w brzmieniu: , (...) Dla istniejgcej zabudowy,
o ile parametry, o ktérych mowa w Tabela 1 nie zostaly przekroczome stosuje sie ustalenia
jak dla nowej zabudowy. W przypadku przekroczenia ustalonych w Tabela I wskaznikow dopuszcza
sie zwickszenie wysokosci o 3 m, intensywnosci zabudowy o 5% oraz obnizenie powierzchni
biologicznie czynnej o 5% wzgledem stanu istniejgcego, a w przypadku zagospodarowanych dzialek
0 powierzchni mniejszej niz 1000 m*? dopuszcza sie zwigkszenie intensywnosci zabudowy o 10%
oraz obnizenie powierzchni biologicznie czynnej o 10% wzgledem stanu istniejgcego. (...)”, Rada
Miasta Sulejéwek naruszyla ustalenia Studium w odniesieniu do wskazanego powyzej terenu,
poprzez okreslenie w planie miejscowym wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
nizszym niz okreSlono w Studium. Nalezy bowiem podkresli¢, iz zmniejszajac wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej o 10 % wzgl¢dem stanu istniejacego dla wskazanego
powyzej terenu (dzialka nr ewid. 81/2, obreb 13), wskaznik tem pozostaje wyiszy
od minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dzialki budowlanej,
okre§lonego w przedmiotowym planie.

Tym samym ustalenia planu okreslajace minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej
dla terenu 88-B.MN stoja w ewidentnej sprzecznosci z ustaleniami Studium.

Wskazaé¢ przy tym nalezy, iz z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujgcym przed dniem 21 paZzdziernika 2010 r., oraz § 4 pkt 6 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) wynika, Ze ustalenia dotyczace
parametréw 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
zawiera¢ w szczegdlnosci okreélenie udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

Wskazane powyzej ustalenia stanowig o naruszeniu przez plan miejscowy, ustalen czesci tekstowej
Studium, w =zakresie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, co stanowi o istotnym
naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania
planu miejscowego. Tym samym niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci wadliwych ustalen
w czedcl wskazane] w petitum rozstrzygnigcia nadzorczego.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie zgodnos$ci planu miejscowego
ze studium podzielono, m.in. w prawomocnych orzeczeniach Naczelnego Sagdu Administracyjnego

— 26 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1353/14,

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 3154/13;

— 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 66/13;

— 15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 2236/12;

— 16 listopada 2010 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1904/10.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci organdow w tym zakresie, powodujg
niewazno$¢ uchwatly rady gminy w catosci lub czesci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej
sprawie doszio do naruszenia, w sposdb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, co oznacza koniecznod$¢ wyeliminowania, cze$ci ustalen
uchwaty z obrotu prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako
bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 w zwiazku z art. 9 ust. 4
ustawy o p.z.p., w brzmieniu obowiazujgcym przed dniem 21 pazdziernika 2010 r. w zakresie
koniecznosci stwierdzenia zgodnosei planu miejscowego z ustaleniami studium.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy roéwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistosé prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r.,
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu,
nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktdre bylyby inne gdyby
zastosowano obowiazujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod wuwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$cé
uchwaty Nr LVIII/500/2018 Rady Miasta Sulejéwek z 28 czerwca 2018 r. ,, w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla pétnocnej czesci Mitosny - etap pierwszy”, w zakresie
ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
z dniem dorgczenia 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 wydal.
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