7 Warézawa, 28 pazdziernika 2014 r.
WOJEWODA MAZOWIECKI
Nr LEX-1.4131.145.2014.BL.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22013 r. poz. 594,
645, 1318122014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewaznoS$¢

uchwaty Nr XLI/381/2014 Rady Gminy Michatowice z dnia 30 wrzesnia 2014 r. w sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego Gminy Michalowice obszaru ,, Wiejska” w Regulach, w czgsci tekstowej oraz
graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1.MW i2.MW, stanowigcych teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;.
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W mysl art. 14 ust. 8 u
prawa miejscowego u
Konstytucji RP stanow
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zagospodarowania  pi
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ale réwniez z przepisu
miasta sporzqdza pro

UZASADNIENIE

ice, na sesji w dniu 30 wrze$nia 2014 r., podj¢ta uchwate Nr XLI/381/2014
s0 planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru
ch. Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
ym oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
odarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z p6ézn. zm.), zwanej

stawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem
chwalanym przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94
vi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji
e i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
ljace na obszarze dziatania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktow
re$la ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania
odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki

nie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
do zadaf wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
czy stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
rygni¢é, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
wal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
), procedury planistycznej.

ium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia

dla organéw gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych”,
art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wéjt, burmistrz albo prezydent
ekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie

Z zapisami_studium o
oraz art. 20 ust. 1 v
po stwierdzeniu, ze ni
czg$¢ graficzna oraz
charakter studium i je
ustawy o p.z.p stanow
w jakim sg one uchwa
sporzadzania studium

raz przepisami odrgbnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem”
iIstawy o p.z.p., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala rada gminy
> narusza on ustalen studium. Czgs¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwatly,
wymagane rozstrzygniecia stanowig zataczniki do uchwaly. Szczegdlny
go znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca w art. 27
/igc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie,
lane. Jednocze$nie — stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — naruszenie zasad

lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,

a takze naruszenie wilasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaly rady

gminy w catosci lub ¢
tekstowej i graficznej,

miejscowych, to w

jest nie tylko poréwnat
(rysunku) planu i stud
w studium, od zakrest
czesci tekstowej z cze
i czesci graficznej st

zesei. Skoro zar6wno plan miejscowy, jak i studium sktadajg si¢ z czesci
1 ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw
celu zbadania zgodnosci planu miejscowego ze studium konieczne
nie tekstu planu z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do czgsci graficznej
um. Zakres i sposob tego zwiazania uzalezniony jest od ustalen zawartych
1 i szczegbtowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania
Scig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej
idium — podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy nie narusza ustalen

studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig lacznie czg$é tekstowa oraz czesé

graficzna planu miejsc

bwego i studium.
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Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczeg6lnych obszaréw gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem
prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okre$la polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie
wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowg
lub funkcje danego rodzaju, jesli wcze$niej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg zabudowe
lub taka funkcje. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencjg zapiséw studium. W ramach
uprawnienn wynikajgcych z wiladztwa planistycznego gmina moze zmieni¢ w planie miejscowym
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dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko w g
ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzen

W ocenie organu nadzoru, inne przeznaczenie okreslonego terenu w
niz w studium, nalezy zakwalifikowaé, jako istotne naruszenie prawa

naruszenie okre$lonych w studium wskaznikow (tzw. parametréw urbanistycz

Analiza rysunku studium, przedstawiajaca kierunki rozwoju przestrzenn

oraz tekstu studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zas
odnoszace sie do jednostek terenowych: 1.MW i 2MW (teren zabu
wielorodzinnej) pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami zawartymi w uchwal
z dnia 28 marca 2011 r. Nr V/26/2011 w sprawie uchwalenia studium uwar

zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice.

Zgodnie z czedcig graficzna studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarg
gminy (rysunek podstawowy: Struktura funkcjonalna — przestrzenna, skal
obszary oznaczone w planie symbolami 1.MW i 2.MW, zostaly okre$lone |
mieszkaniowo-ustugowej (MU). Z kolei z analizy czesci tekstowej studium

z jego ustalen zawartych w ,, Kierunkach zagospodarowania przestr
szczegblowe dla obszaréw o réznych kierunkach przeznaczenia” — Czesé
jednoznacznie wynika, 2ze podstawowe kierunki przeznaczenia

ranicach zakreslonych
nego.

planie miejscowym,
podobnie zreszta jak
nych).

ego wraz z legenda,
adzie, ustalenia planu
dowy mieszkaniowej
e tego samego organu
runkowan i kierunkow

ywania przestrzennego
a 1:10000, Czegs¢ C)
ako tereny zabudowy
, W szczegblnosci za$
zennego ustalenia
A2 pkt. 9.3, str. 121,
terendow _zabudowy

mieszkaniowo-ustugowej (MU) to: ,,- intensywna zabudowa jednoroa

funkcjach mieszkaniowo-ustugowych, z przewagq handlu detalicznego i
(glownie o zasiegu lokalnym) wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowyc
szkoly, przedszkola, osrodki zdrowia, obiekty sportowe; - zieler ogélnodos
sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw ilp., zielen izolacyjna; - sieci,
infrastruktury technicznej.”.

Charakter zabudowy mieszkaniowo — ustugowej (MU), ustalono w studi
mieszkaniowa jednorodzinna i uslugowa o najwigkszej koncentracji, gl
w osiedla, na trasie kolejki WKD i wzdluz najwaziniejszych drég p
na wystepujgce w gminie walory przyrodnicze (tereny wolne od zab
komunikacyjne ustugi rozwijajq si¢ w skupiskach, tworzqc centra, ulice i pasa

Dla terenéw MU w studium ustalono réwniez parametry zabudowy i
,,- maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla terenu - 0,8, - maksymalna wys
- min. Powierzchnia dzialki nowotworzonej — 800m’. - maksymalna pow
50%. " (vide tekst studium str. 121).

Tymczasem w planie miejscowym, w ramach jednostek terenowych 1.M
przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (v
uchwaty), podczas gdy jak wyzej wskazano studium przeznacza te t
mieszkaniowo-ustugows. Zaznaczyé przy tym nalezy, iz chodzi tu o zab
jednorodzinng, nawet w ustaleniach studium zawierajgcych wytyczne do
(tekst studium str. 122), nie ma mowy o realizacji zabudowy mieszkaniowe;]

lzinna o mieszanych
ustug komercyjnych
h, - ustugi publiczne:
tepna z urzqdzeniami
obiekty i urzqdzenia

um, jako ,,Zabudowa
Ownie zorganizowana
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udowy) oraz bariery
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terenach. Co wiccej dla terenéw MU w studium ustalono wskazniki ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenéw, w tym m.in. maksymalng intensywno$¢ zabudowy na poziomie 1,0
(vide § 18 ust. 4 pkt 2 uchwaly), podczas gdy maksymalng intensywno$¢ zabudowy w studium
okreslono na poziomie 0,8.

Z przytoczonych powyzej ustalen czeSci tekstowej oraz graficznej studium wynika,
ze na terenie MU nie jest mozliwa zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, co stanowi
o naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. Naruszenie powyzszych
przepiséw dotyczy réwniez ustalonej maksymalnej intensywnoSci zabudowy na poziomie 1,0,
podczas gdy studium wskazuje, ze powinna ona wynosi¢ 0,8. Wskaza¢ przy tym nalezy,
iz z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, ze wskaznik maksymalnej
intensywnosci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, jest
obligatoryjnym elementem ustalen planu miejscowego.

Zdaniem organu nadzoru, ustalenia studium w brzmieniu: ,,Niniejsze Studium okresla
przeznaczenie terendw o powierzchni co najmniej 1 ha. Szczegotowe rozstrzygnigcia dotyczqce
przeznaczenia poszczegolnych dzialek oraz terenéw o powierzchni mniejszej niz lha powinny
nastepowaé w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Zasiggi wydzielen
terenowych nalezy traktowaé orientacyjnie. Stanowiq one wytyczne do miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego i nalezy je w nich uszczegotowic¢. Dopuszcza sig doprecyzowanie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego granic pomiedzy terenami o réznych
funkcjach, oznaczonmych na rysunku Studium jako linie rozgramiczajgce tereny —
do uszczegélowienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.”(str. 110),
nie uzasadniajg w zaden sposéb wprowadzania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne]
dla terenéw, dla ktérych studium jej nie przewiduje. W przedmiotowym przypadku nie mamy wigc
do czynienia z przesunieciem ,.zasiggdw wydzielen terenowych”, a z zupetna zmiang kierunku
przeznaczenia terenu oznaczonego w studium symbolem MU. Jezeli wola rady gminy bylo, by
teren MU przeznaczy¢ pod zabudowe wielorodzinng, przy zachowaniu takich wskaznikéw
zagospodarowania to najpierw nalezato zmieni¢ studium w tym zakresie.

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde naruszenie zasad sporzgdzania planu
miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci
organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. A zatem
w przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie zasad sporzadzenia
planu _miejscowego (bez jego warto$ciowania) wywoluje sankcje w postaci koniecznosci
stwierdzenia niewaznoéci uchwaly, bez ich warto§ciowania z uwagi na stopief naruszefi,
i to wlasnie te naruszenia, legty u podstaw wydanego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XLI/381/2014 Rady Gminy Michatowice z dnia 30 wrzesnia 2014 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michalowice obszaru ,,Wiejska”
w Regulach, w czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami:
1.MW i 2.MW, stanowigcych teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
z dniem doreczenia rozstrzygnigcia.

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

Wojewoda Mazowiecki:

Jacek Koztowski
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