Warszawa, Dw/czerwca 2018 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.80.2018.AK

Rada Miejska w Lochowie
Al. Pokoju 75
07 — 130 Lochow

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 9941 1000)

stwierdzam niewaznos§¢

uchwaty Nr 1.X/413/2018 Rady Miejskiej w Lochowie z 28 maja 2018 r. w sprawie: uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lochéw w zakresie wsi Nadkole
i Lazy w zakresie ustalen cze$ci tekstowej oraz graficznej w:

— odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1MN;

— zakresie w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy na terenie oznaczonym symbolem R,
w granicach dzialek ewidencyjnych numer: 621/2, 622, 696/2, 697/2, 698/2, 699/2 i 700/2
obreb Lazy, jednostka ewidencyjna Lochow;

- zakresie terenu oznaczonego symbolem 72MI, w granicach dzialek ewidencyjnych numer:
617/2,618/2, 619/2 1 620/2 obreb Lazy, jednostka ewidencyjna Lochow.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Lochowie, na sesji w dniu 28 maja 2018 r., podjeta uchwate Nr LX/413/2018
w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lochdw
w zakresie wsi Nadkole i Lazy. Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
o samorzadzie gminnym, art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz
ustawy o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2010 r. Nr 130 poz. 871) oraz art. 20
ust. 1 oraz art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z p6ézn. zm.), w brzmieniu przed wejSciem w zycie
ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow
1 opiece nad zabytkami), 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. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowazniefi zawartych
w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktéw 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 okre$la ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac 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 stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly
rady gminy w catos$ci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlaSciwosdci organdow
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wige jego zawartoscia (czgs¢ tekstowa, graficzna), o ktorej
mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze ustalenia planu miejscowego dla czesci jednostek terenowych uchwaty
sa niezgodne z wezesniejszymi unormowaniami zawartymi w uchwale tego samego organu, z dnia
25 lutego 2015 r., Nr VI/33/2015, podjetej w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Lochéw, 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 organéw gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem. ” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w my$l ktérego plan miejscowy uchwala
rada gminy po stwierdzeniu jego zgodno$ci z ustaleniami studium. Cze$¢ tekstowa planu stanowi
tre$¢ uchwaly, cze$é graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zataczniki do uchwaty.
Szczegdlny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowigc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim
trybie, w jakim sa one uchwalane. Jednocze$nie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwos$ci organow w tym zakresie, powodujg niewazno$¢
uchwaly rady gminy w catosci lub czgséci. Skoro zardwno plan miejscowy, jak 1 studium sktadajg
sic z czeSci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg wiazace dla organdéw gminy
przy sporzgdzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania zgodnosci planu miejscowego
ze studium konieczne jest nie tylko poréwnanie czgsci graficznej (rysunku) planu i studium,
ale rowniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposob tego zwigzania uzaleZniony jest
od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegolowosci ustalen w czesci tekstowej,
a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie




od zawartodci czgsci tekstowej i czesci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan
miejscowy nie narusza ustalen, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig Iacznie czesé
tekstowa oraz czesc¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegolnych
obszar6w gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium
nie ma mocy aktu powszechnie obowiazujacego, 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. Przedstawione
stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzqce dla organdéw gminy
przy sporzqdzaniu planéw miejscowych, ktérego ustalenia muszqg byé zgodne z ustaleniami
studium” (wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. akt ] OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcj¢ danego rodzaju, jeSli wczesniej w studium uwarunkowan i Kkierunkéow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka
zabudowe¢ lub taka funkej¢. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne
1 maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja
zapisOw studium. W ramach uprawnien wynikajgcych z wladztwa planistycznego gmina moze
zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale
tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkoéw 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 zmiang ustalen studium.

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

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmuja podstawowe ustalenia w zakresie ksztaltowania polityki
przestrzennej. W studium okre$la si¢ w szczegdlno$ei m.in.: kierunki zmian w strukturze
przestrzenne] gminy oraz w przeznaczeniu terenow oraz kierunki i wskaZniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe
oraz tereny wyltaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.).

W rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy ustalono wymogi dotyczgce stosowania standardow
przy zapisywaniu ustalen czgsci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendéw, powinny
okresla¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawieraé wytyczne ich okre$lania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia),
za$ ustalenia dotyczace kierunkow i wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terendw, powinny w szczegolnosci okre$la¢ minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgl¢dniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury



oraz zroéwnowazonego rozwoju, wskazywaé tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawierac
wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Tymczasem analiza rysunku Studium, przedstawiajgca kierunki zagospodarowania przestrzennego
wraz z legendg oraz tekstem Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,
ustalenia planu zawarte w czedci tekstowej i graficznej odnoszace si¢ do jednostki terenowej
oznaczonej symbolem: 1MN 1 cz¢sciowo jednostek terenowych R 1 72MI pozostaja
w sprzecznosei z ustaleniami Studium, w zakresie okreslonego tam przeznaczenia terenu.

Zgodnie z czescig graficzng Studium przedstawiajacg kierunki zagospodarowania przestrzennego

(vide zatacznik 3 do uchwaty Nr V1/33/2015), teren oznaczony w planie miejscowym symbolem:

e 1MN, okreslony zostal symbolem DRI, jako teren uzytkéw rolnych — bez zabudowy (vide
str. 17 zalgcznika nr 2 do uchwaty w sprawie Studium); tymczasem z ustalen zawartych w § 16
uchwaly dopuszcza sie mozliwos$é realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e R obejmujacy dziatki o nr ew. 621/2, 622, 696/2, 697/2, 698/2, 699/2 1 700/2, okreslony zostat
symbolem DR1, jako tereny uzytkow rolnych — bez zabudowy, ktéry pozostawia sie
w aktualnym uzytkowaniu tj. grunty orne, fgki i zielen naturalna, ponadto zakazuje si¢
lokalizacji ~ zabudowy”  (vide Rozdziat 2 pkt 2.1. pn.  Kierunki  zmian
W przeznaczeniu terenow, str. 17 oraz pkt. 2.4 pn. Standardy zabudowy, zagospodarowania
i uzytkowania terenu, str. 30); tymczasem z ustalen § 24 pkt 2 uchwaly dopuszcza sie
mozliwosé zabudowy zagrodowej;

e 72MI, obejmujacy dziatki o nr. ew. 617/2, 618/2, 619/2 i 620/2 okreslony zostal symbolem
DRI, jako teren uzytkéw rolnych — bez zabudowy (vide str. 17 zalacznika nr 2 do uchwaty
w sprawie Studium); tymczasem z ustalen zawartych w § 18 uchwaty dopuszcza si¢ mozliwo$é
realizacii zabudowy letniskowej a takze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Reasumujac, Rada Miejska w Lochowie, ustalajac inne przeznaczenie terenu oraz zasady
zagospodarowania w przedmiotowej uchwale, dla wskazanych powyzej terenow niz wynika to
z ustalen studium naruszyta 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 uchwatly.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie zgodnoéci planu miejscowego
ze studium podzielono m.in. w prawomocnych orzeczeniach Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z dnia:

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

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

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

— 15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt II 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 ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organow w tym zakresie, powodujg
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposdb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania wadliwych ustalen z obrotu prawnego.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowad,
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 zgodnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ze Studium.

Istotno§¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych, ktére bylyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszio.



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,
ktoéry nie ma wplywu na istotng tre$é¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne, ktdre bylyby
inne gdyby zastosowano obowigzujgce przepisy.

Organ nadzoru wskazuje, ze w odniesieniu do obszaru objetego przedmiotowym
planem miejscowym, Wojewoda Mazowiecki w dniu 17 marca 2017 r. wydal juz
rozstrzygni¢cie nadzorcze LEX-1.4131.58.2017.AK, w ktorym stwierdzil niewazno$¢
uchwaly Nr XXXIX/274/2017 Rady Miejskiej w L.ochowie z dnia 8 lutego 2017 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy f.ochow w zakresie wsi
Nadkole i Lazy. Jednym ze wskazanych naruszen prawa byla takie kwestia dotyczaca
zgodno$ci planu miejscowego ze studium (vide str. 11 — 15 rozstrzygnigcia nadzorczego
LEX-1.4131.58.2017.AK). Podejmujac uchwale Rada Miejska ponownie nie zastosowala sie do
wskazan zawartych w uprzednim rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr LX/413/2018 Rady Miejskiej w Lochowie z dnia 28 maja 2018 r. w sprawie: uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy fochow w zakresie wsi Nadkole
i Lazy, w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co
na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jego wykonania,
w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

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







