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WOJEWODA MAZOWIECKI
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Rada Gminy Zatory
ul. Jana Pawla II 106
07 — 217 Zatory

Rozstrzygniecie nadzorcze
Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 187512232 oraz z 2018 r. poz. 130)
stwierdzam niewaznos§¢

uchwaly Nr 216/XXXVI/2018 Rady Gminy Zatory z 28 marca 2018 r. , w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obrgb geodezyjny Zatory”, w zakresie
ustalen czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: IMN1,
2MNI, 3MNI, 4MNI1, 5SMNI1, 6MNI1, 7MN1, 8MN1, 9MNI1, 10MNT1 i 11MN]1.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 marca 2018 r. Rada Gminy Zatory podjeta uchwale Nr 216/XXXVI/2018
. W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obreb geodezyjny
Zatory”.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzgdzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073 z pdézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p. ".

Stosownie do zapiséw 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 rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
W ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organéw,
a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okre$la ustawa. W przypadku aktéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okre$la ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzenne] na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw  zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac 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 rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwiazana
jest ze sporzagdzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cz¢$¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos$¢ aktu planistycznego okre$lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$é udzialu zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskoéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaly stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zatory przyjetego
uchwatg Nr 162/XXI1I/2013 Rady Gminy Zatory z 22 marca 2013 r., zwanego dalej ,, Studium ”.

Wigzgcy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzqce dla organdéw gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych”, ale rdwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.” 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¢s¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwaty, cze$é graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zalgczniki do uchwaly.
Szczegolny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowigc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim
trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczesnie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewaznosé
uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. Skoro zaréwno plan miejscowy, jak i studium skladajg
sie z czeSci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organow gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania czy ustalenia planu miejscowego
nie naruszajg ustalen studium konieczne jest nie tylko poréwnanie czgsci graficznej (rysunku) planu
i studium, ale réwniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposdb tego zwigzania uzalezniony
jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczeg6lowosci ustalen w czgsci tekstowej,
a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czgdcia graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie
od zawarto$ci czeSci tekstowej i czgsei graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan
miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig
lacznie czeéé tekstowa oraz czesé graficzna planu miejscowego i studium.




[stotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych
obszaréw 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 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium nie ma
mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt
planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze organy gminy przy
sporzgdzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione stanowisko
potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzqce dla organdw gminy przy
sporzgdzaniu plandw miejscowych, kiorego ustalenia muszq byé zgodne z ustaleniami studium”
(wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn. akt I 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 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencjg zapiséw
studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego gmina moze zmienié
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréow gminy, ale tylko
w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w_studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, rowniez wigza organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego,
za$ zmiana tych parametréw moze zosta¢ dokonana jedvnie poprzez zmiane ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikéw zagospodarowania terenu lub parametréw ksztaltowania zabudowy
(tzw. parametré6w urbanistycznych) w planie miejscowym niz w studium, nalezy
zakwalifikowa¢, jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi
przeslanke¢ do stwierdzenia jego niewaznosci w caloci lub czesSci (poglady zbiezne
ze stanowiskiem organu nadzoru podzielil, m.in. Naczelny Sgd Administracyjny w Warszawie
w wyroku z 12 lutego 2013 r., sygn. akt Il OSK 2460/12). '

Analiza rysunku Studium, okreslajacego kierunki zagospodarowania przestrzennego oraz tekstu
Studium prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie, ustalenia planu odnoszace si¢
do terendw oznaczonych symbolami: 1IMN1, 2MN1, 3MN1, 4MN1, SMN1, 6MN1, 7MNI1,
8MNI1, 9MN1, 10MN1 i 11MNI1, pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami Studium w zakresie
okreslonych w nim wskaznikow urbanistycznych.

Stosownie do zalgcznika nr 1 przedmiotowego planu, tereny oznaczone symbolami od 1MN1 do
1IMNI, zgodnie z czgscig graficzng studium przedstawiajaca kierunki rozwoju i polityki
przestrzennej gminy, stanowia tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN).

W my$l zas ustalen czgSci tekstowej studium, podrozdziatu 11.2.2. pn. Kierunki zmian
i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, okre§lone w studium
»(-..) wskaZniki dotyczq nowo kreowanego zagospodarowania i/lub zabudowy. W stosunku
do terendw z istniejgcqg zabudowq, ktdre nie spelniajg warunkéw jak ponizej dopuszcza sie
zachowanie wskaznikdow i parametrow zgodnie ze stanmem istniejgcym. Dla nowokreowanego
zagospodarowania i zabudowy okreSlone wskazniki sg maksymalnymi dopuszczalnymi. ” (str. 13).
Zatem okreslone w pkt I1.2.2.1. ppkt III studium wskazniki dla zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej, obowigzujg dla terenéw do tej pory niezainwestowanych, dla ktérych nalezy
zachowa¢ m.in.: ,(...) przynajmniej 50% terenu dziatki budowlanej jako terem biologicznie
czynny; " (str. 15).




Tym samym ustalenia dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych
symbolami 1IMN1, 2MNI1, 3MNI, 4MN1, SMN1, 6MNI1, 7MNI1, 8MN1, SMN1, 10MN1 i 11MNI,
zawarte w § 17 ust. 2 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: , minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej: 40% ", 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. wynika, ze okreslenie minimalnego
udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, jest obligatoryjnym elementem ustalen planu miejscowego, co oznacza, iz zgodnie
z wolg ustawodawcy nie moze pozosta¢ w obrocie prawnym uchwala bez minimalnego wskaznika
powierzchni biologicznie czynne;j.

Reasumujgc te czes¢ uzasadnienia. Rada Gminy Zatory, ustalajac inny wskaznik zagospodarowania
terenu w przedmiotowej uchwale, tj. minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej, dla terenéw oznaczonych symbolami 1MNI1, 2MNI1, 3MN1, 4MN1, 5MNI1, 6MNI1,
7MN1, SMNI, 9MNI1, 10MNI1 i 11MNI1 niz wynika to z ustalen studium, naruszyla art. 9 ust. 4,
art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. Zdaniem organu nadzoru, uzasadnionym jest zatem,
stosownie do art. 28 ust. 1 ww. ustawy, stwierdzenie niewaznosci ustalen uchwaly, w zakresie § 17
uchwaly oraz w czesci graficznej, stanowiacej zalacznik numer 1 do uchwaly, w odniesieniu do
wskazanych powyzej terenow.

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

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

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

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

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

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

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszio
do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji: art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p. w zakresie zgodno$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ze Studium.

[stotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, Zze naruszenia nieistotne to naruszenia
drobne, malo znaczace, niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznad
takie, ktore jest mniej donioste w porownaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢
prawna czy tez blad, ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia
13 kwietnia 2006 r., sygn. akt IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa
w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania
przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy.

Wskazaé przy tym nalezy, ze stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaly w odniesieniu
do catych jednostek terenowych, umozliwi zastosowanie art. 28 wust. 2 ustawy o p.z.p.
w_odpowiednim zakresie, przy czym ww. przepis musi znalezé sie w podstawie prawnej
podejmowane] na nowo uchwaty.

Wydajac przedmiotowe rozstrzygnigcie nadzorcze organ nadzoru brat pod uwage fakt, ze nie ma on
mozliwosci redagowania uchwaty, jak rowniez nie ma uprawnien w zakresie wladztwa



planistycznego, by za organa gminy decydowaé o konkretnych parametrach i wskaznikach
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Rada Gminy Zatory na mocy przywolanych
powyzej przepisOw zobligowana jest przy tym do uwzglednienia ustalen obowigzujacego Studium.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaly
Nr 216/XXXVI/2018 Rady Gminy Zatory z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lerenu pofozonego gminy Zatory, obreb geodezyjny Zatory”
w zakresie ustalen, o ktorym mowa w petifum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym
zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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







