Warszawa, 23 stycznia 2023 r.
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Rada Miasta Sulejowek
ul. Dworcowa 55
05 — 070 Sulejéwek

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr LIlI/563/2022 Rady Miasta Sulejéwek z 20 grudnia 2022 r. ,zmieniajgca uchwate
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnej czesci Sulejowka
po potudniowej stronie toréw kolejowych — czesc¢ Il i Ill”.

Uzasadnienie
Na sesji 20 grudnia 2022 r. Rada Miasta Sulejowek podjeta uchwate Nr LII/563/2022
»Zmieniajgca uchwate w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnej

czesci Sulejéwka po potudniowej stronie torow kolejowych —czesc Il'i l1”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzgdzie gminnym oraz art. 27
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 503, z pdin. zm.), zwanej dalej ,ustawqg o p.z.p., przy czym poprawnie przyjeta uchwata
w sprawie uchwalenia planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany) powinna w podstawie

prawnej zawierac réwniez art. 20 ust. 1 ustawy 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 upowaznien zawartych

w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych



organow, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku
aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych

planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa
0 p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wifasnych gminy. Biorgc pod uwage powyisze 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 rozstrzygnie¢, lecz ogranicza sie jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwat, a zwfaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego

oraz, okre$lonej ustawg, procedury planistyczne;j.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzgdzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw

w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna).

Zawartosc¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwos$¢ udziatu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skfadanie
whnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaty ze stanem prawnym
obowigzujgcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia

prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Ustawa o p.z.p. reguluje w sposdb szczegdtowy kwestie dotyczgce planowania i zagospodarowania

przestrzennego na terenie gminy, w tym postepowania zmierzajgcego do ustalenia przeznaczenia



terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobu ich zagospodarowania
i zabudowy, co nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ustawa odnosi
sie przy tym do niezbednych czynnosci administracyjnych, ktére muszg by¢ dokonane w tym celu.
Sktadaja sie one na szczegétowy tryb sporzadzania i uchwalania planu miejscowego,
zapoczatkowany podjeciem uchwaty intencyjnej (art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p.), kontynuowany
przez dziatania wskazane w art. 17 ww. ustawy oraz zakoriczony podjeciem uchwaty uchwalajgcej
plan miejscowy (art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Uchwata ta jest wiec ostatnig czynnoscig trybu
sporzadzania i uchwalania planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany), a poprzedzajace
j3a wymagane etapy procedury majg na celu zapewnienie spetnienia wymogdéw planowania
przestrzennego okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura planistyczna jest pewnego rodzaju
postepowaniem prawotworczym i wymaga dokonania kolejno szeregu czynnosci prawnych oraz
materialno — technicznych, ktére majg na celu zagwarantowanie, ze w toku tworzenia planu gmina
uwzgledni stanowisko innych organédw administracji publicznej, wole mieszkancéw gminy, ktérych
przyszte ustalenia planu bedg dotyczyty, i bedzie miata na uwadze, ze plan miejscowy bedzie
w przysztosci podstawg do wydawania decyzji administracyjnych, w tym decyzji o pozwoleniu
na budowe. Procedura planistyczna stuzy wiec zapewnieniu partycypacji spotecznej, ochrony

interesu publicznego i intereséw podmiotéw prywatnych w planowaniu przestrzennym.

W zwigzku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p. rowniez kazda zmiana planu miejscowego,

bez wzgledu na jej rodzaj i zakres, wymaga wprowadzenia w takim samym trybie, jak sporzgdzenie

i uchwalenie planu. Pominiecie, badz niewtasciwe wykonanie ktérejs z czynnosci proceduralnych,

stanowi naruszenie trybu uchwalania zmiany planu i w przypadku istotnego naruszenia
— powoduje niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci, na podstawie art. 28 ust. 1

ustawy o p.z.p.

Redakcja art. 27 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym zmiana planu miejscowego nastepuje w trybie,
w jakim zostat on uchwalony, oznacza koniecznos¢ odpowiedniego stosowania regulacji
dotyczacych trybu sporzgdzania planu miejscowego (art. 14 — 22 ustawy o p.z.p.). Odnosi sie wiec
do trybu, a nie do przedmiotu rozstrzygniecia rady gminy (Z. Niewiadomski i inni ,Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Komentarz”, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2013,

str. 248-249).

Zmiana obowigzujgcego planu miejscowego nie wyklucza mozliwosci podejmowania (w dalszej

perspektywie czasowej, w przypadku zaistnienia takiej potrzeby), uchwat o przystgpieniu



do zmiany planu w_odniesieniu do $cisle oznaczonego fragmentu obszaru objetego planem

miejscowym, przy zastrzezeniu, ze zmiany planu dotyczace pewnych jego fragmentow wspotgraja

z ustaleniami pozostajagcymi w mocy. Zmiana planu miejscowego moze dotyczy¢ nie tylko

fragmentu obszaru objetego planem miejscowym, ale rédwniez dotyczyé moze przedmiotowo

weiszego zakresu, np. wybranego zagadnienia. Zmiana planu miejscowego jest bowiem

przyktadem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastgpienia go catkiem nowym aktem.

Oznacza to, ze rada gminy modyfikuje jedynie cze$¢ obowigzujgcych ustalern planistycznych,

pozostawiajgc pozostate bez zmian. W konsekwencji zmiana nie bedzie oznaczaé nowelizacji
wszystkich merytorycznych tresci planu miejscowego, okreslonych przedmiotowo w art. 15 ustawy
0 p.z.p. Powyisze oznacza, ze podejmujgc uchwate o przystgpieniu do zmiany planu miejscowego,
rada gminy moze wyznaczy¢ obszar zmiany planu weiszy od granic pierwotnego planu
miejscowego, gdy wynika to z przedmiotu podejmowanej nowelizacji. Co wiecej, zdaniem organu
nadzoru, uchwata rady gminy o przystgpieniu do zmiany planu miejscowego moze réwniez uscisli¢
zakres przedmiotowy dokonywanych zmian. Przedstawiong interpretacje co do dopuszczalnosci
zawezonego przedmiotowo i obszarowo projektu zmiany planu miejscowego wzmacniajg wnioski
z analizy art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on sytuacje, w ktorych konieczno$é zmiany planu
nastepuje w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak expressis verbis zasade, ze czynnoSci
przewidziane w art. 17 przeprowadza sie jedynie w ,zakresie niezbednym do dokonania tych
zmian”, a wiec w zakresie ograniczonym w stosunku do petnego zakresu przedmiotowego planu

miejscowego.

Jednoczes$nie nalezy wskazaé¢, ze sporzgdzajac zmiane obowigzujgcego planu miejscowego

organy gminy zobligowane s3 do uwzglednienia faktu, iz tre$¢ normatywng stanowi¢ beda

facznie ustalenia zawarte w uchwale zmienianej oraz zmieniajgcej. Dlatego tez formutujgc nowe

ustalenia nalezy uwzglednic takie te dotychczas obowigzujace, bowiem ustalenia te powinny

by¢ spdjne i nie moga sie wzajemnie wyklucza¢.

Uchwatg zmieniajgcg odnoszgcg sie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

dokonuje sie zmian w obowigzujgcym akcie prawa miejscowego. Skoro takie uchwata

zmieniajgca jest aktem prawa miejscowego, to musi ona jednoznacznie okresla¢ co jest jej

przedmiotem. Wobec powyzszego, jesli organ stanowigcy gminy stwierdzi koniecznos¢ nowelizacji
jej tresci — uchwata zmieniajgca musi jasno wskazywac uchwate bedacg przedmiotem nowelizacji,

wprowadzane do niej zmiany, przesgadzajac, ktdre postanowienia sg uchylane, badz jakie



otrzymuja nowe brzmienie. Precyzyjne formutowanie zapiséw uchwaty zmieniajgcej jest

szczegllnie istotne ze wzgledu na fakt, ze ostateczna tre$¢ normatywna miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego bedzie odczytywana z tresci dwoch aktdw — pierwotnej

uchwaty (uchwaty zmienianej) i uchwaty ja zmieniajacej.

Powyzsze znajduje potwierdzenie w: § 82, § 83 pkt 1, § 85 ust. 1i 2, w zwigzku z § 143 zatgcznika
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki

prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283).

Kwestia zgodnosci uchwaty zmieniajgcej plan miejscowy z uchwatg intencyjng znalazta swoje
odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 21 czerwca 2017 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 631/17 (publ. Centralna Baza

Orzeczen Sgdow Administracyjnych).

Przenoszgc rozwazania na grunt przedmiotowe] sprawy, nalezy stwierdzi¢, ze na sesji 24 czerwca
2021 r. Rada Miasta Sulejéwek podjeta uchwate Nr XXXIII/380/2021 ,w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnej czesci

Sulejowka po potudniowej stronie toréw kolejowych — czesc Ili lll”.

Podstawg prawng podjetej uchwaty intencyjnej byt m.in. art. 14 ust. 1 i art. 27 ustawy o p.z.p.
Z tytutu oraz z tresci, jak tez z podstawy prawnej ww. uchwaty wynika, ze w sposéb
skuteczny zainicjowano procedure sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, opublikowanego w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego

31 grudnia 2018 r. poz. 13336.

Zgodnie z brzmieniem § 1 ust. 2 uchwaty inicjujgcej proces sporzadzania zmiany planu

miejscowego, ustalono, ze: ,,2. Zmiana planu obejmie swym zakresem: 1) w tekscie planu:

— korekte pojecia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej; — wprowadzenie zapisow
chronigcych istniejgcy drzewostan; — doprecyzowanie warunkow lokalizacji budynkéw przy granicy
dziatki; — korekte ustalen dotyczqcych lokalizacji sieci infrastruktury technicznej oraz zapatrzenia

w media; — korekte ustalen dotyczqcych lokalizowania miejsc parkingowych; 2) w czesci tekstowej

i_grdficznej planu — korekte ustaleri dotyczgcych przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania

i zabudowy dla terenu 22MN (dopuszczenie ustug),”.

Nastepnie, Rada Miasta Sulejowek podjeta uchwate Nr L/532/2022 z 29 wrzesnia 2022 r., zgodnie

z ktérg wprowadzono zmiany w pierwotnie podjetej uchwale intencyjnej, w brzmieniu:



»W uchwale Nr XXXIll/380/2021 Rady Miasta Sulejowek z dnia 24 czerwca 2021 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

centralnej czesci Sulejowka po potudniowej stronie torow kolejowych — czes¢ Il i Ill wprowadza sie

nastepujgce zmiany: 1) w § 1 ust. 2 pkt 1 dodaje sie tiret szoste, siodme i 6sme w brzmieniu:

» — korekte ustalenn dotyczqcych geometrii dachow i kolorystyki elewacji; — korekte ustalen
szczegotowych dla obszaréow planistycznych oznaczonych symbolami 1.Uo do 2.Uo w zakresie
przeznaczenia dopuszczalnego i wysokosci obiektow budowlanych; - korekte ustalen

a4

szczegofowych dla obszaru 4.Uk w zakresie udziatu powierzchni biologicznie czynnej”.”.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze Rada Miasta Sulejéwek na sesji 20 grudnia 2022 r.,

a wiec na tej samej sesji na ktorej podjeta zostata przedmiotowa uchwata Nr LIlI/563/2022,

podjeta uchwate Nr LIII/562/2022, a wiec kolejng zmieniajgcg uchwate intencyjng. Zgodnie z nig
dokonano zmiany uchwaty przystgpieniowej formutujac ustalenia w brzmieniu: ,§ 1. W uchwale
Nr XXXI1l/380/2021 Rady Miasta Sulejowek z dnia 24 czerwca 2021 r. w sprawie przystgpienia
do sporzqdzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnej czesci
Sulejowka po potudniowej stronie toréw kolejowych — czes¢ Il i Il zmienionej uchwatq
Nr L/532/2022 Rady Miasta Sulejowek z dnia 29 wrzesnia 2022 r. wprowadza sie nastepujgce

zmiany: 1) w § 1 ust. 2 pkt 1 dodaje sie tiret dziewigte i dziesigte w brzmieniu: , — korekte ustalen

dotyczqcych warunkow, zasad i standarddéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu w odniesieniu do obszaréw planistycznych oznaczonych symbolem MN w zakresie

ograniczenia lokalizowania zabudowy szeregowej; — korekte zapisow dotyczgcych odlegtosci

miedzy poszczegolnymi uktadami blizniaczymi i budynkami mieszkalnymi wolnostojgcymi

lokalizowanymi na jednej dziatce budowlanej w taki sposob, by odnosity sie do catego obszaru

planu.” 2) po § 2 dodaje sie § 2a o nastepujgcym brzmieniu: ,§ 2a. Dopuszcza sie uchwalanie

powyzszych zmian w dwdch odrebnych uchwatach. (...)".

Podkresli¢ nalezy, ze organ uchwatodawczy Miasta Sulejéwek podjat na tej samej sesji zaréowno

uchwate w sprawie zmiany uchwaly intencyjnej, zwiekszajgcej zakres zmiany planu
miejscowego, bez ponowienia procedury w odpowiednim zakresie, jak i uchwate koncowa
zatwierdzajgca zmiane planu miejscowego.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, iz 20 stycznia 2023 r. rozstrzygnieciem nadzorczym, znak:
WNP-1.4131.19.2023.MW1, Wojewoda Mazowiecki  stwierdzit niewaznos¢  uchwaty
Nr LIII/562/2022 z 20 grudnia 2022 r. w czesci dotyczacej jej ustalen zawartych w § 1 pkt 2,



w brzmieniu: ,W uchwale Nr XXXI1l/380/2021 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 24 czerwca 2021 r.
w sprawie przystgpienia do sporzqdzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego centralnej czesci Sulejowka po potudniowej stronie toréw kolejowych — czesc Il i Ill
zmienionej uchwatq Nr L/532/2022 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 29 wrzesnia 2022 r. wprowadza

sie nastepujgce zmiany: (...) 2) po § 2 dodaje sie § 2a o nastepujgcym brzmieniu: ,§ 2a. Dopuszcza

sie uchwalanie powyzszych zmian w dwdch odrebnych uchwatach {(...)".

Uchwata o przystgpieniu jest podstawg do sporzgdzenia planu miejscowego lub jego zmiany, co
oznacza, iz sporzadzony, a nastepnie uchwalony plan lub jego zmiana, powinien by¢ zgodny z tg
uchwatg, co wynika wprost z art. 15 ust. 1, w zwigzku z art. 14 ust. 1i 2 oraz art. 27 ustawy o p.z.p.

Tymczasem w przedmiotowej sprawie Rada Miasta Sulejéwek nie wprowadzita do ustalef uchwaty

Zmieniajacej petnego zakresu zmiany okreslonego w uchwale intencyjnej, jak i w jej pdZniejszych

zmianach. Tym samym doszto do istothego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,

z uwagi na fakt, iz ustalenia planistyczne nie wypetniaja w petni dyspozycji, o ktdrej mowa

w uchwatach: Nr XXXI111/380/2021 z 24 czerwca 2021 r., Nr L/532/2022 z 29 wrze$nia 2022 r. oraz

Nr LII1/562/2022 z 20 grudnia 2022 r.

Nie kwestionujac faktu, ze organ stanowigcy gminy byt niewatpliwie wtasciwy do wprowadzenia
zmian w wydanym przez siebie akcie, nalezy wskazaé, ze nowelizacja taka powinna odbywaé sie

wedle Scisle okreslonych zasad.

Tymczasem, dokonujgc analizy uchwaty Nr LIII/563/2022 z 20 grudnia 2022 r. nalezy stwierdzi¢, iz

m.in. w ramach jej § 1 pkt 5 ustalono ,korekte zapisow dotyczgcych odlegfosci miedzy
poszczegolnymi uktadami blizniaczymi i budynkami mieszkalnymi wolnostojgcymi lokalizowanymi
na jednej dziatce budowlanej w taki sposdb, by odnosity sie do catego obszaru planu”, a wiec
zawarto ustalenia, wynikajagce z zakresu zmiany planu okreslonego w uchwale

Nr LII/562/2022 z 20 grudnia 2022 r. zmieniajacej uchwate przystgpieniowq, co znajduje

potwierdzenie réwniez w uzasadnieniu do uchwaty Nr LIII/563/2022.

Nalezy zauwazy¢, ze dokonujac zmiany uchwaty przystgpieniowej poprzez powiekszenie terenu
objetego projektem planu miejscowego, badz tez tak jak w tym przypadku, zwiekszenie

zakresu zmiany planu miejscowego, koniecznym bylo ponowienie procedury planistycznej

w odpowiednim zakresie, poczawszy od zawiadomienia zardwno mieszkancow, wszystkich

zainteresowanych, jaki i organow witasciwych do uzgadniania i opiniowania planu. Podmioty te

winny mieé¢ stworzone warunki dla czynnego uczestnictwa w procedurze sporzadzania zmiany




planu poczawszy od pierwszych czynnosci okreslonych w art. 17 ustawy o p.z.p., w odniesieniu

do zwiekszonego zakresu zmiany.

Organ nadzoru nie wyklucza mozliwosci podejmowania (w dalszej perspektywie czasowej,
w przypadku zaistnienia takiej potrzeby), uchwat zmieniajacych uchwaty intencyjne, jednakze
nalezy zwréci¢ uwage na zakres tej zmiany. Dla przyktadu, w przypadku zmniejszenia obszaru
objetego projektem planu miejscowego, podziatu obszaru na poszczegdlne etapy, czy tez
zmniejszenia zakresu zmiany planu, nie zachodzg przestanki ponowienia czynnosci proceduralnych.
Jednakze kazdorazowe powiekszenie obszaru dokonywanej zmiany zaréwno powierzchniowe, jak
i zakresowe wymaga, w odniesieniu do takiej czesci przeprowadzenia wszystkich czynnosci

okres$lonych w art. 17 ustawy o p.z.p.

Wbrew powyzszemu, jak wynika z: dokumentacji prac planistycznych, projektéw uchwaty
w wersji przekazanej organom opiniujgcym i uzgadniajgcym oraz z wersji projektu podlegajgcemu
wytozeniu do publicznego wgladu, przekazanych przez organ wykonawczy Miasta Sulejéwek,

pomimo dwukrotnego dokonania zmian polegajacych na zwiekszeniu zakresu dokonywanej

zmiany, nie zawiadomiono wszystkich interesariuszy.

Ponadto, pomimo dokonania zmian w_projekcie zmiany planu miejscowego, nie wystgpiono

ponownie o opinie i uzgodnienia oraz nie wylozono go ponownie do publicznego wgladu.
Z dokumentacji prac planistycznych wynika bowiem, ze etap uzyskiwania opinii i uzgodnien
odbywat sie jeszcze przed pierwszg zmiang uchwaty intencyjnej, a wiec przed 29 wrze$nia 2022 r.
Z kolei wytozenie projektu zmiany planu odbywato sie w terminie od 13 pazdziernika 2022 r.
do 2 listopada 2022 r., a wiec przed podjeciem 20 grudnia 2022 r. przez Rade Miasta Sulejéwek

drugiej uchwaty zmieniajgcej uchwate intencyjna.

Organ nadzoru stwierdzit przy tym m.in. nastepujace rdznice pomiedzy trescia uchwaty

Nr LII/563/2022 Rady Miasta Sulejéwek z 20 grudnia 2022 r., a projektem wytozonym

do publicznego wgladu oraz projektem przekazanym do stosownych organéw, o ktérych mowa
w art. 17 pkt 6 lit. a i b ustawy o p.z.p., celem uzyskania stosownych opinii i uzgodnien, ktére
zostaty przekazane, przy pisSmie Burmistrza Miasta Sulejéwek z 13 stycznia 2023 r., znak:
PGN.6721.2.2021, stanowigcym odpowiedZz na zawiadomienie Wojewody Mazowieckiego
0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 11 stycznia 2023 r. znak: WNP-1.4131.8.2023.MW1:

— w wersji projektu planu podlegajacym wytozeniu do publicznego wgladu zawarto ustalenia

w brzmieniu: ,(...) W uchwale Nr LXV/546/2018 Rady Miasta Sulejowek z dnia 8 listopada



2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnej czesci
Sulejowka po potudniowej stronie torow kolejowych — czes¢ Il i lll, wprowadza sie nastepujgce

zmiany: (...) 5) § 7 otrzymuje brzmienie: ,§ 7. 1. Dopuszcza sie sytuowanie nowych budynkdw

w odlegtosci mniejszej niz 3,0 m od granicy z sgsiedniq dziatkg (w tym w bezposrednio przy

granicy) wytgcznie na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych z zastrzezeniem ust. 2. 2.
Zapis ust. 1 nie dotyczy zabudowy blizniaczej i szeregowej, dla ktdrej jedna Sciana przylega do
granicy dziatki budowanej.” (...)”, analogiczny zapis znajdowat sie w projekcie przekazanym
organom uzgadniajgcym i opiniujgcym, natomiast w ww. podjetej uchwale Nr LIII/563/2022

z 20 grudnia 2022 r., brak takich ustalen, co oznacza, iz w obrocie prawnym pozostaé by miaty

ustalenia z uchwaty zmienianej, w brzmieniu: ,(..) § 7. 1. Nie dopuszcza sie lokalizowania

budynkdow mieszkalnych w odlegtosci mniejszej niz 3 m, od granicy z sgsiednig dziatkg. Ustalenie

to nie dotyczy zabudowy blizniaczej i szeregowej, gdzie jedna Ilub dwie Sciany przylegajg
do granicy dziatki budowlanej. 2. Dopuszcza sie lokalizowanie budynkéw gospodarczych
i garazowych bezposrednio przy granicy z dziatkq sqgsiedniq, na warunkach okreslonych
w przepisach odrebnych.”;

w podjetej uchwale Nr LIII/563/2022 z 20 grudnia 2022 r., zawarto ustalenia, w brzmieniu:
(...) W uchwale Nr LXV/546/2018 Rady Miasta Sulejowek z dnia 8 listopada 2018 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnej czesci Sulejowka
po potudniowej stronie torow kolejowych — czesc¢ Il i Ill, wprowadza sie nastepujgce zmiany: {(...)

23) uchyla sie § 38 pkt 2 lit. e. (...)”, natomiast w wersji projektu wytozonego do publicznego

wgladu oraz projektu przekazanego organom uzgadniajgcym i opiniujgcym, brak takich
ustalen;

w podjetej uchwale Nr LII1/563/2022 z 20 grudnia 2022 r. oraz w wersji projektu wytozonego
do publicznego wgladu, zawarto ustalenie, w brzmieniu: ,(...) W uchwale Nr LXV/546/2018
Rady Miasta Sulejowek z dnia 8 listopada 2018 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego centralnej czesci Sulejowka po potudniowej stronie toréw

kolejowych — czes¢ Il i lll, wprowadza sie nastepujgce zmiany: (...) § 39 pkt 2 lit. a otrzymuje

brzmienie: ,,a) na terenach od 1.MN/U do 4.MN/U, 6.MN/U, od 8. MN/U do 11.MN/U, 14.MN/U,
od 17.MN/U do 27.MN/U, 32.MN/U, 39.MN/U - 35% powierzchni dziatki budowlanej,”; {(...) § 39
pkt 3 lit. a otrzymuje brzmienie: ,a) na _terenach 5.MN/U, 7.MN/U, 12.MN/U, 13.MN/U,

15.MN/U, 16.MN/U, od 28.MN/U do 31.MN/U, od 33.MN/U do 39.MN/U - 40% powierzchni
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i opiniujagcym zawarto nastepujgce ustalenia: ,(...) W uchwale Nr LXV/546/2018 Rady Miasta
Sulejowek z dnia 8 listopada 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego centralnej czesci Sulejowka po potudniowej stronie torow kolejowych — czes¢ Il

i lll, wprowadza sie nastepujgce zmiany: (..) §39 pkt 2 lit. b otrzymuje brzmienie:

,b) na terenach od 1.MN/U do 4.MN/U, 6.MN/U, od 8.MN/U do 11.MN/U, 14.MN/U,
od 17.MN/U do 27.MN/U, 32.MN/U, 39.MN/U - 35% powierzchni dziatki budowlanej,”; (...) §39
pkt 3 lit. a otrzymuje brzmienie: ,,a) na terenach od 1.MN/U do 3.MN/U, od 5.MN/U do 7.MN/U,

od 9.MN/U do 13.MN/U, od 15.MN/U do 17.MN/U, 19.MN/U, od 21.MN/U do 24.MN/U,

od 27.MN/U do 39.MN/U - 45% powierzchni dziatki budowlanej,” (...)”, co oznacza, iz w podjetej

uchwale oraz w wersji projektu wytozonego do publicznego wgladu dokonano zmiany innej

jednostki redakcyjnej oraz wskaznikdow zagospodarowania terenu dla innych jednostek

terenowych, niz to miato miejsce w projektu przekazanego organom uzgadniajacym

i opiniujgcym;

— w podjetej uchwale Nr LIII/563/2022 z 20 grudnia 2022 r., zawarto ustalenia, w brzmieniu:
(...) W uchwale Nr LXV/546/2018 Rady Miasta Sulejowek z dnia 8 listopada 2018 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnej czesci Sulejowka
po potudniowej stronie torow kolejowych — czes¢ Il i Ill, wprowadza sie nastepujgce zmiany: (...)
§ 49 pkt 2 otrzymuje brzmienie: ,,2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 50%
powierzchni dziatki budowlanej, za wyjgtkiem obszaru 4.Uk, dla ktérego ustala sie minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej — 25%;”; § 52 pkt 1 otrzymuje brzmienie: ,1)
przeznaczenie terenu — zabudowa ustugowa — ustugi oswiaty; dopuszcza sie ustugi sportu;”; (...)
§ 53 pkt 1 lit. b otrzymuje brzmienie: ,,b) dla pozostatych obiektow — 10 m;”. (...)”, analogiczny
zapis znajdowat sie w projekcie wytozonym do publicznego wgladu, natomiast

w wersji projektu przekazanego organom uzgadniajgcym i opiniujgcym, brak takich ustalen.

Reasumujgc, wersja podjetej 20 grudnia 2022 r. uchwaty Nr LIII/563/2022, w szczegdlnosci
w czesci tekstowej, zawiera rdine ustalenia, w stosunku do wersji projektu zmiany planu
wyltozonego do publicznego wgladu oraz projektu przekazanego organom uzgadniajgcym
i opiniujgcym, co przesgdza o naruszeniu w sposlb istotny trybu sporzadzania planu
miejscowego okreslonego w art. 17 ustawy o p.z.p. Brak ponownego wytozenia projektu zmiany
planu oraz zawiadomienia odpowiednich organéw i instytucji o zmianach zapiséw

w projekcie planu miejscowego, skutkuje ograniczeniem udziatu czynnika spotecznego,
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w najwazniejszych dla caftej spotecznosci sprawach, jakim s3 bezsprzeczne kwestie

zagospodarowania przestrzennego gminy.

Organ nadzoru wskazuje, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (opcjonalnie jego
zmiana) jest aktem prawa miejscowego, a jego ustalenia majg moc przepisdw powszechnie
obowigzujgcych. Tryb jego sporzadzania i uchwalania zostat zatem w sposéb sformalizowany,

szczegdtowo uregulowany w art. 17 ustawy o p.z.p. W _przepisie tym okreslono kolejno przebieg

procesu sporzadzania projektu planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany) i ustanawiania tego

planu, wskazano wtasciwoséci organdw w tym procesie, uczestnikdw postepowania i ich
uprawnienia oraz ustalono terminy wykonywania przewidzianych czynnosci. Niezachowanie
procedury sporzgdzania planu miejscowego moze prowadzi¢ do okreslonych ustawg sankcji.
W tym miejscu zwrdci¢ uwage nalezy, ze inaczej niz pod rzgdami ustawy z 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z pdin. zm.), nie kazde
naruszenie trybu postepowania powoduje niewaznos$¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ale tylko takie naruszenie, ktére uzna¢ nalezy za naruszenie istotne. Interpretujac
przestanke istotnosci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza sie, ze dla jej ustalenia decydujgce
znaczenie bedzie miat wptyw naruszenia na tre$é planu. Przez istotne naruszenie trybu nalezy
bowiem rozumieé takie naruszenie, ktére prowadzi w konsekwencji do sytuacji, w ktorych przyjete
ustalenia planistyczne s odmienne od tych, ktdre zostatyby podjete, gdyby nie naruszono trybu
sporzadzania aktu planistycznego. Ocena zaistnienia tej przestanki wymaga zatem odrebnych
rozwazan w kazdym indywidualnym przypadku, uwzgledniajgcych przede wszystkim, ze celem
omawianej regulacji jest zagwarantowanie praw podmiotéw, ktére moga zostaé¢ naruszone
w wyniku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Z. Niewiadomski
(red.) Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz. Warszawa 2005,

s. 250-251).

Stosownie do dyspozycji art. 17 ustawy o p.z.p. organ wykonawczy gminy, dokonuje kolejno

okreslonych czynnosci, ktére polegajg na:

— ogtoszeniu w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposéb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania planu,
okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskow do planu, nie krétszy niz 21 dni od dnia

ogtoszenia (art. 17 pkt 1);
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— zawiadomieniu, na pismie, o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu
instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu (art. 17 pkt 2);

— sporzadzeniu projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko
oraz skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego (art. 17 pkt 4 i 5);

— wystgpieniu o opinie i uzgodnienie projektu planu miejscowego (art. 17 pkt 6);

— wprowadzeniu zmian wynikajgcych z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien i ogtoszeniu
o wytozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego
wglagdu na okres co najmniej 21 dni, zorganizowaniu w tym czasie dyskusji publicznej nad
przyjetymi rozwigzaniami (art. 17 pkt 9);

— wyznaczeniu w ogtoszeniu terminu, nie krétszego niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu
wytozenia planu, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczgce projektu planu (art. 17
pkt 11);

— rozpatrzeniu uwag w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania
(art. 17 pkt 12);

— wprowadzeniu zmian do projektu planu miejscowego wynikajgcych z rozpatrzenia uwag,
a nastepnie w niezbednym zakresie ponowieniu uzgodnien (art. 17 pkt 13);

— przedstawieniu radzie gminy projektu planu miejscowego wraz z listg nieuwzglednionych uwag

(art. 17 pkt 14).

Uchwata o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(opcjonalnie jego zmiany) jest pierwszym etapem prowadzgacym do uchwalenia planu
miejscowego, inicjujgcym proces tworzenia przysztego aktu prawa miejscowego i jej wytgcznym
przedmiotem jest okreslenie granic obszaru objetego przysztym planem lub jego zmiang, badz tez
okreslenie zakresu zmiany planu. Rolg uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzania planu
miejscowego jest wiec zakomunikowanie wszczecia procesu planistycznego oraz wyznaczenie
— na zatgczniku graficznym — granic obszaru, jakiego dotyczy¢ bedga ustalenia przysztego planu lub
jego zmiany, objetego projektem planu lub jego zmiany (vide: wyrok NSA z 13 wrzesnia 2005 r.,

sygn. akt I OSK 64/05, LEX nr 194989).

Wyznaczenie tych granic na zatgczniku graficznym do uchwaty intencyjnej, czy tez okreslenie

zakresu zmiany planu powinno byé na tyle precyzyjne, aby nie powstaty watpliwosci, czy dana

nieruchomos$¢ zostata objeta procedurg planistyczng. Uchwata musi precyzyjnie okresla¢, ktére
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nieruchomosci zostang objete planem lub jego zmiang, aby mozliwe byto ustalenie, czy na tych
wtasnie nieruchomosciach planowana jest np. lokalizacja inwestycji celu publicznego, jakie bedzie
przeznaczenie terenu, a takze jakie bedg obowigzywaty ewentualne warunki zagospodarowania
i zabudowy. Uchwata intencyjna, jako bezwzglednie poprzedzajgca wszelkie prace planistyczne
zwigzane juz konkretnie z trybem postepowania w sprawie planu miejscowego, powinna Scisle
okresla¢ obszar gminy, ktéry tym planem bedzie z woli rady gminy, jako jej organu stanowigcego,

objety.

Zdaniem organu nadzoru, jezeli tak istotne zmiany wprowadzone przez organ wykonawczy gminy
dotyczace czy to zwiekszenia obszaru objetego planem miejscowym, czy tez tak jak w tym

przypadku zwiekszenia zakresu zmiany planu w uchwale intencyjnej, koniecznym byto ponowienie

procedury planistycznej poprzez ogtoszenie w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze

W sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty zmieniajacej
o przystgpieniu do sporzadzania zmiany planu oraz zawiadomienie o tym fakcie instytucji
i organdw wtasciwych do jego uzgadniania i opiniowania, a takze poprzez uzyskanie ponownych
uzgodnien i opinii o projekcie zmiany planu oraz przeprowadzenia ponownego jego wytozenia
do publicznego wgladu, po to, by kazdy kto bedzie zainteresowany projektowanymi rozwigzaniami
przestrzennymi miat mozliwosé¢ odniesienia sie do nich. Postepujac w inny sposéb naruszono
w sposéb istotny tryb sporzadzania planu miejscowego okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p.,
co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci

przedmiotowej uchwaty.

Organ nadzoru ponownie wskazuje, iz poprzez brak ogtoszenia wszystkim zainteresowanym oraz
zawiadomienia odpowiednich organdw i instytucji o zwiekszeniu zakresu zmiany planu, a takze
poprzez brak uzyskania ponownych uzgodnied i opinii o projekcie zmiany planu oraz
przeprowadzenia ponownego jego wytozenia do publicznego wgladu, gwarancja udziatu czynnika
spotecznego, w najwazniejszych dla catej spotecznosci sprawach, jakim sg bezsprzeczne kwestie
zagospodarowania przestrzennego gminy, zostata znacznie ograniczona. Gwarancje ochrony praw
0sob, ktdrych interesy mogg zosta¢ naruszone przez uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stanowi nie tylko ustawowo okreslony tryb postepowania.
Gwarancjg taky jest przede wszystkim rzeczywista, a nie pozorna mozliwos¢ wptywania

na rozwigzania przyjete w uchwalonym planie. Zdaniem organu nadzoru, w przedmiotowej
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sprawie gwarantowany ustawowo tryb rozwigzywania konfliktdw miedzy interesami obywateli

i wspdlnoty samorzadowej nie spetnit swej roli.

Redakcja przepisu art. 27 oznacza koniecznos¢ odpowiedniego stosowania powotanych regulacji
dotyczacych trybu sporzadzania zmiany planu miejscowego (w szczegdélnosci art. 17).
Przywotywana ustawa nie przewiduje zadnych wyjatkdw pozwalajacych na odstgpienie
od przewidzianej w art. 17 procedury uchwalania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W Swietle przepisu art. 27 ustawy o p.z.p. nalezy zatem stwierdzi¢, ze kazda
zmiana planu zagospodarowania przestrzennego, bedaca zmiang przepisu gminnego, wymaga
przestrzegania ustalonego w art. 17 tej ustawy, trybu postepowania jak przy sporzadzaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pominiecie tych czynnosci stanowi
istotne naruszenie trybu uchwalania zmiany planu, powodujgce niewaznos¢ uchwaty

na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Jak stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 21 maja 2010 r., sygn. akt Il OSK 455/10:
»Zgodnie art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zmiana planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim jest on uchwalany.

Procedure uchwalania planu okresla art. 17 pkt 1 — 14 powotanej ustawy. Przepisy tej ustawy

nie przewidujg mozliwosci odstgpienia od procedury nawet w przypadku, gdy zmiana planu jest

niewielka. Brak jest wiec podstaw do rezygnacji z procedury uchwalania zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego takze w przypadku zmiany planu polegajgcej
na obnizeniu stawki optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

Twierdzenie, iz przy zmianie planu nie doszto do istotnego naruszenia trybu nie znajduje
uzasadnienia. W istocie w przedmiotowej sprawie w zwigzku z uchwalaniem zmiany planu
nie zachowano w ogdle trybu przewidzianego w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.”.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze organy Miasta Sulejowek uniemozliwity
podmiotom wspotpracujagcym przy tworzeniu aktu prawa miejscowego, a takie mieszkarncom
i wiascicielom dziatek zainteresowanym ustaleniami tej zmiany planu miejscowego, faktycznego
wplywu na tres¢ zmienianych ustalen w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

co stanowi o istothym naruszeniu trybu sporzadzania planu miejscowego, w tym przypadku

zmiany planu miejscowego, o ktérym mowa w art. 17 ustawy o p.z.p. i skutkuje koniecznoscig

stwierdzenia uchwaty w catosci.
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Ponadto, dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaty Nr LII/563/2022 z 20 grudnia 2022 r.,
stwierdzono réwniez powstanie sprzecznosci pomiedzy uchwata zmieniang a zmieniajaca, jak
réwniez sprzecznosci z uchwatg intencyjng, co wprost stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 1i art. 20

ust. 1 ustawy o p.z.p.

Jak wynika z ustalen czesci tekstowe] podjetej uchwaty zmieniajacej Nr LIII/563/2022 Rady Miasta

Sulejéwek z 20 grudnia 2022 r., a w szczegdlnosci z jej:

— 8§ 1 pkt 27, w brzmieniu: ,W uchwale Nr LXV/546/2018 Rady Miasta Sulejowek z dnia
8 listopada 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnej
czesci Sulejowka po potudniowej stronie toréw kolejowych — czes¢ Il i Ill, wprowadza sie

nastepujgce zmiany: (...) 27) § 39 pkt 2 lit. a otrzymuje brzmienie: ,a) na terenach od 1.MN/U

do 4.MN/U, 6.MN/U, od 8. MN/U do 11.MN/U, 14.MN/U, od 17.MN/U do 27.MN/U, 32.MN/U,

39.MN/U - 35% powierzchni dziatki budowlanej,”, podczas gdy zgodnie z § 39 pkt 2 lit. a

uchwaty zmienianej wynika, iz ustalono: ,Dla terendw oznaczonych na rysunku planu
symbolem przeznaczenia od 1.MN/U do 38.MN/U ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki
zagospodarowania terenu: (..) 2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej

a) na terenach 5.MN/U, 7.MN/U, 12.MN/U, 13.MN/U, 15.MN/U, 16.MN/U, od 28.MN/U

do 31.MN/U, od 33.MN/U do 38.MN/U - 40% powierzchni dziatki budowlanej,”, co oznacza,

iz dokonano zmiany wskaznika minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
nie tylko dla terenu 39.MN/U, do czego organy Miasta Sulejowek byty uprawnione, ale
réwniez dla terendéw, ktore nie zostaly wskazane w uchwale intencyjnej jako podlegajgce
zmianie, tj. terenéw oznaczonych symbolami: 1.MN/U do 4.MN/U, 6.MN/U, od 8.MN/U do
11.MN/U, 14.MN/U, od 17.MN/U do 27.MN/U i 32.MN/U; powyiszym dziataniem
wykroczono poza zakres okreslony w uchwale intencyjnej;

— 8§ 1 pkt 28, w brzmieniu: ,W uchwale Nr LXV/546/2018 Rady Miasta Sulejéwek z dnia
8 listopada 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnej
czesci Sulejowka po potudniowej stronie toréw kolejowych — czes¢ Il i Ill, wprowadza sie

nastepujgce zmiany: (...) 28) § 39 pkt 3 lit. a otrzymuje brzmienie: ,a) na terenach 5.MN/U,

7.MN/U, 12.MN/U, 13.MN/U, 15.MN/U, 16.MN/U, od 28.MN/U do 31.MN/U, od 33.MN/U

do 39.MN/U - 40% powierzchni dziatki budowlanej,”, podczas gdy zgodnie z § 39 pkt 3 lit. a

uchwaty zmienianej wynika, iz ustalono: ,Dla terendw oznaczonych na rysunku planu

symbolem przeznaczenia od 1.MN/U do 38.MN/U ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki
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zagospodarowania terenu: (...) 3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy a) na terenach

od 1.MN/U do 3.MN/U, od 5.MN/U do 7.MN/U, od 9.MN/U do 13.MN/U, od 15.MN/U

do 17.MN/U, 19.MN/U, od 21.MN/U do 24.MN/U, od 27.MN/U do 38.MN/U - 45% powierzchni

dziatki budowlanej,”, co oznacza, iz dokonano zmiany wskaZnika maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy nie tylko dla terenu 39.MN/U, do czego organy Miasta Sulejéwek byty
uprawnione, ale réwniez dla terenow, ktére nie zostaty wskazane w uchwale intencyjnej jako
podlegajgce zmianie, tj. terendw oznaczonych symbolami: 5.MN/U, 7.MN/U, 12.MN/U,
13.MN/U, 15.MN/U, 16.MN/U, od 28.MN/U do 31.MN/U, od 33.MN/U do 38.MN/U;

powyzszym dziataniem wykroczono poza zakres okreslony w uchwale intencyjnej.

Co wiecej, dokonujgc powyzszych zmian w zakresie ustalonych wskaznikow, doprowadzono

do sprzecznosci uchwaty zmieniajacej z uchwata zmieniana, co stanowi o istothym naruszeniu

zasad sporzadzenia planu miejscowego, bowiem w efekcie korncowym dla terendw oznaczonych

na rysunku uchwaty zmienianej symbolami:

— 5.MN/U, 7.MN/U, 12.MN/U, 13.MN/U, 15.MN/U, 16.MN/U, od 28.MN/U do 31.MN/U oraz
od 33.MN/U do 38.MN/U, nie okres$lono wskainika minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, bedacego obligatoryjnym ustaleniem planu (vide § 1 pkt 27 uchwaty
zmieniajgcej oraz § 39 pkt 2 uchwaty zmienianej);

— od 1.MN/U do 3.MN/U, 6.MN/U, od 9.MN/U do 11.MN/U, 17.MN/U, 19.MN/U, od 21.MN/U
do 24.MN/U, 27.MN/U oraz 32.MN/U, nie okres$lono wskainika maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy (vide § 1 pkt 28 uchwaty zmieniajgcej oraz § 39 pkt 3 uchwaty

zmienianej).

Powyzsze uzasadnia zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktoérym:
,W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaftowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalnqg i minimalnq intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,

minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowq i sposdb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;”, w zwigzku z, majgcym zastosowanie
w przedmiotowej sprawie, § 4 pkt 6 rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.

w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktéry stanowi, iz: ,ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takZe gabarytow i wysokosci

projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”. Oznacza to, iz akt zmieniajgcy nie uwzglednia

wszystkich ustalen, w tym przypadku w zakresie ustalonych wskaznikdw zagospodarowania

terenu, zawartych w akcie zmienianym, ktore powinny tacznie tworzy¢ tres¢ normatywna.

Powyzsze znajduje potwierdzenie w pismie Burmistrza Miasta Sulejéwek z 13 stycznia 2023 r.,
w ktérym stwierdzono, ze: ,(...) intencjq ustalen zawartych w § 1 pkt 27 ww. uchwaty, w kontekscie
ustalern § 39 pkt 2 lit. a i b uchwaty zmienianej Nr LXV/546/2018 Rady Miasta Sulejowek
z 8 listopada 2018 r. byto wprowadzenie zmian w zakresie wskaznika minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej w § 39 pkt 2 lit. a, poprzez dodanie do wymienionych terendw

terenu 39.MN/U (40%). W uchwale zmieniajgcej zamieszczono jednak omytkowo tres¢ § 39 pkt 2

lit. b. Jest wiec to pomytka redakcyjna w zakresie przywotania btednej tresci zmienianego zapisu.

Rzeczywistg intencje wprowadzenia teqo zapisu zawiera tresc tekstu jednoliteqo projektu uchwaty

przygotowana do wytozenia. (...) intencjq ustalern zawartych w § 1 pkt 28 ww. uchwaty,

w kontekscie ustalern § 39 pkt 3 lit. a i b uchwaty zmienianej Nr LXV/546/2018 Rady Miasta
Sulejowek z 8 listopada 2018 r. byto wprowadzenie zmian w zakresie wskaznika maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy w § 39 pkt 3 lit. a, poprzez dodanie do wymienionych terendw

terenu 39.MN/U (45%). W _uchwale zmieniajgcej zamieszczono jednak omytkowo w tym miejscu

tres¢ § 39 pkt 2 lit. a. Jest wiec to pomytka redakcyjna polegajgca na przywotaniu [,wklejeniu”]

tresci btednego zapisu. Rzeczywistg intencje wprowadzenia przedmiotowego zapisu zawiera tresc¢

tekstu jednolitego projektu uchwaty przygotowana do wytozenia. (..) odnosnie zapytania

zawartego w tiret czwartym pisma wyjasniam, ze na skutek btedu redakcyjnego, o ktérym mowa

w poprzednim punkcie niniejszych wyjasnien omytkowo zmieniono ustalenia tego parametru

rowniez dla innych terendw, co rzeczywiscie wykracza poza zakres podlegajgcy zmianie ustalony

w uchwatach przystgpieniowych. (...)”.

Z kolei organ nadzoru nie podziela stanowiska Burmistrza Miasta Sulejéwek, bowiem zgodnie
z przekazanym projektem wytozonym do publicznego wgladu, zapisy dotyczace zmiany § 39 pkt 2
lit. a oraz § 39 pkt 3 lit. a uchwaty zmienianej sg tozsame, a tym samym jak wykazano powyzej,

prowadzgce do sprzecznosci uchwaty zmieniajgcej z uchwalg zmieniang, a takze prowadzgce do
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wykroczenia poza zakres ustalony w uchwale intencyjnej wraz z jej zmianami. Co prawda,
w przekazanym ujednoliconym projekcie, sporzadzonym pomocniczo, zgodnie z pismem
Burmistrza Miasta Sulejéwek, na potrzeby wytozenia do publicznego wgladu, ustalenia
te sg odmienne, jednakie nalezy mie¢ na uwadze, iz ujednolicenie uchwaty zmieniajacej
ze zmieniang byto sporzadzone i udostepnione jedynie pomocniczo, a wiec nie stanowito

faktycznie wytozonej wersji do publicznego wgladu.

W sytuacji dokonywania kolejnych zmian w obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, organ uchwatodawczy przystepujac do sporzadzenia zmiany
planu w odniesieniu do niewielkiego obszaru gminy, musi uwzglednia¢ koegzystencje , starych”

”

i ,nowych” unormowan. Powyisze oznacza, iz akt nowelizujgcy musi uwzgledniaé wszelkie

ustalenia zawarte w akcie howelizowanym, wedtug obecnego stanu prawnego, bowiem tacznie

tworza one tres¢ normatywna.

Organ nadzoru wskazuje, ze biorgc pod uwage wszystkie wskazane powyzej okolicznosci nalezy,
zauwazy¢, iz uchwata nowelizujgca winna by¢ nie tylko spdjna z uchwatg zmieniang, ale réwniez
by¢ zgodna z obecnym stanem prawnym w zakresie przedmiotu nowelizacji. Nalezy ponownie
wskazaé, ze sporzadzajgc zmiane obowigzujgcego planu miejscowego organy gminy zobligowane

sg do uwzglednienia faktu, iz tre$¢ normatywng stanowié¢ bedg fgcznie ustalenia zawarte

w_uchwale zmienianej oraz zmieniajgcej. Dlatego tez formutujagc nowe ustalenia nalezy

uwzgledni¢ takze te dotychczas obowigzujace, bowiem ustalenia te powinny by¢ spdjne

i nie moga sie wzajemnie wykluczac.

Majac na uwadze powyzsze, a takze tres¢ § 2 przedmiotowej uchwaty zmieniajgcej, w brzmieniu:
,Pozostate zapisy uchwaty Nr LXV/546/2018 Rady Miasta Sulejowek z dnia 8 listopada 2018 r.
pozostajq bez zmian, z zastrzezeniem § 3 pkt 1.”, nalezy podkresli¢, ze uchwata w sprawie planu
miejscowego (opcjonalnie jego zmiany) winna by¢ sformutowana w sposéb jasny, czytelny
i jednoznaczny, a w swojej tresci winna wyraznie precyzowacé wszelkie kwestie, ktére normuje,
bowiem plan miejscowy jest narzedziem stuzagcym do pogodzenia interesdw obywateli, wspélnot
samorzgdowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Gmina ma zatem nie tylko prawo, lecz obowigzek okreslenia w planie
obligatoryjnych wskaznikéw zagospodarowania terenu na danym terenie, bowiem okreslenie

ww. wskaznikdéw w planie miejscowym nalezy do wytgcznej kompetencji organdw gminy.
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Organ nadzoru wskazuje, iz obligatoryjnos¢ zakresu ustalen planu nalezy rozpatrywaé
kazdorazowo w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje
m.in. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej, to powinien on zawiera¢
ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Co wiecej, plan miejscowy
(opcjonalnie jego zmiana) jest narzedziem stuzgcym do pogodzenia intereséw obywateli, wspdlnot
samorzgdowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okreslenie wskaznikéw zagospodarowania
terenu takich jak m.in. powierzchnia biologicznie czynna wyrazona w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej, nalezy do jednych z zasadniczych instrumentéw ksztattowania tadu
przestrzennego na danym terenie. Ustalenia w powyzszym zakresie wptywajg na wartosc
nieruchomosci. Nalezg rowniez do jednych z bardziej konfliktogennych ustalen planu i budza
najwiecej emocji wsrod wiascicieli nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyiszych elementéw
w planie miejscowym (opcjonalnie jego zmianie) lub ustalenie ich w sposdb niejednoznaczny,

wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Nalezy réwniez wskaza¢, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych
panujgcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogdle nie przewiduje zabudowy,
to oczywiscie nie moze przewidywac parametrow i wskaznikdw ksztattowania zabudowy. Plan
miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli
w terenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen
(Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7,

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, okreslonych w art. 15 ust. 2

pkt 6 ustawy o p.z.p., znajduje swoje odzwierciedlenie, m.in. w orzeczeniu:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK
704/17, po rozpoznaniu sprawy ze skargi kasacyjnej Rady Miasta Siedlce od wyroku
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 9 grudnia 2016 r. sygn. akt IV SA/Wa
2552/16 w sprawie ze skargi Rady Miasta Siedlce na rozstrzygniecie nadzorcze
Wojewody Mazowieckiego z 27 lipca 2016 r., znak: LEX-1.4131.153.2016.JF, w przedmiocie
uchwaty Nr XXI/261/2016 Rady Miasta Siedlce z dnia 23 czerwca 2016 r. ,w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Spokojnej”,
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w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,(..) Niezaleznie od powyiszego podkresli¢ nalezy, iz planie
miejscowym rada gminy obowigzana jest okresli¢c parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Do tych wskaZnikdw nalezq m.in. linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Nie oznacza to jednak, ze rada gminy
nie moze w planie miejscowym uksztattowac zabudowy oraz zagospodarowania terenu przez
uzycie innych jeszcze parametrow i wskaznikow niz wymienione przyktadowo w art. 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p. Wskaznik intensywnosci zabudowy to wskaznik stosowany w urbanistyce
i budownictwie. Moze byc¢ obliczany w rézny sposéb w zaleznosci od charakteru zabudowy.
Jako wskaznik intensywnosci zabudowy przyjmuje sie stosunek powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji budynku ( liczonej w zewnetrznym obrysie stropow z uwzglednieniem
tarasow) do powierzchni terenu dziatki. Ustalanie wskaznika minimalnego ma na celu m.in.
racjonalne wykorzystanie dziatek pod zabudowe i infrastruktury technicznej. Ustalenie zas
wskaznika maksymalnego ma na celu m.in. ochrone srodowiska przyrodniczego, zapewnienie
korzystnych warunkdéw uzytkowania terenu o okreslonym przeznaczeniu. (...)”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 grudnia 2019 r., sygn. akt Il OSK 242/18,
po rozpoznaniu sprawy ze skargi kasacyjnej Wojewody Mazowieckiego od wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1630/17 w sprawie ze skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwate
Nr XXXI1/388/2017 Rady Miasta Siedlce z 31 marca 2017 r. ,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Grabianowskiej i Zielnej

w Siedlcach”, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,(...) Skoro plan miejscowy przewiduje realizacje

obiektow budowlanych, to obowigzkowo powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane

w_art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Ustalanie wskaznika maksymalnego ma chroni¢ walory

srodowiska przyrodniczego lub zapewniac¢ korzystne warunki uzytkowania terenu o okreslonym
przeznaczeniu, z kolei ustalenie wskaznika minimalnego ma na celu racjonalne wykorzystanie
dziatek pod zabudowe i optymalizacje nakfadow kosztow budowy infrastruktury technicznej
i spotecznej. Podkresli¢ trzeba, ze plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich
mowa w art. 15 ust. 2 u.p.z.p., jezeli w terenie powstajqg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce
dokonanie takich ustalenn (zob. Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161). {(...)

Jak podniesiono wyzej przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. przewiduje zasady ksztattowania

zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosc
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zabudowy, jako wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni

dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni _biologicznie czynnej

w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosc¢ zabudowy, minimalng

liczbe miejsc do parkowania, w tym, miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowq i sposdb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty

obiektow. Zawiera niewgtpliwie zamkniety katalog parametrow zwigzanych z zabudowg

i_zagospodarowaniem, terenu, ktore okresla sie w_planie miejscowym. Brak wiec

ktoregokolwiek z powyzszych ustalen, jezeli miaty istotny wptyw na tresc¢ planu miejscowego,

moze stanowic naruszenie zasad uchwalenia planu, gdyz prowadzi¢ moze do zaburzenia tadu

przestrzennego na_calym terenie objetym planem, bgdZ tez wrecz jego niewykonalnosc

(zob. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, red. nauk.

M. Wierzbowski, A. Plucinska - Filipowicz, Wolters Kluwer, Wyd. 2, Warszawa 2016 r., s. 225).
(..)".

Nalezy wyraznie podkresli¢, ze plan miejscowy (opcjonalnie jego zmiana) sporzadzany

na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowal przepisy zawarte w tej ustawie. Oznacza

to koniecznos$¢ formutowania ustalen m.in. w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz

wskaznikdw zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego okreslonego

na potrzeby tej ustawy.

Podsumowujgc, nalezy ponownie zwrdci¢ uwage na fakt, iz sporzadzajac zmiane obowiazujgcego

planu miejscowego organy gminy zobligowane sg do uwzglednienia faktu, iz tre$¢ normatywng

stanowi¢ beda tacznie ustalenia zawarte w uchwale zmienianej oraz zmieniajgcej. Formutujac

zatem nowe ustalenia nalezy uwzgledni¢ takze te dotychczas obowigzujgce, bowiem akt
nowelizujacy musi uwzglednia¢ wszelkie ustalenia zawarte w akcie nowelizowanym, wedtug

obecnego stanu prawnego, ktdre tacznie tworzg tres¢ normatywna. Innymi stowy, ostateczna

tre$¢ normatywna miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, odczytywana z tresci

dwodch aktow — uchwaly zmienianej i uchwaty ja zmieniajacej, powinny byé dostosowane

do obowiazujacych przepisOw ustawy o p.z.p. na podstawie, ktorych sporzadzono zmiane tego

planu.

W przedmiotowym przypadku, organy Miasta Sulejowek dokonujgc zmiany planu miejscowego,

doprowadzity do sytuacji, w ktérej dla terenéw:
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— 5.MN/U, 7.MN/U, 12.MN/U, 13.MN/U, 15.MN/U, 16.MN/U, od 28.MN/U do 31.MN/U oraz
od 33.MN/U do 38.MN/U, nie okreslono wskainika minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej;

— od 1.MN/U do 3.MN/U, 6.MN/U, od 9.MN/U do 11.MN/U, 17.MN/U, 19.MN/U, od 21.MN/U
do 24.MN/U, 27.MN/U oraz 32.MN/U, nie okreslono wskaZnika maksymalnego udziatu

powierzchni zabudowy.

Tym samym, z uwagi na brak ww. wskaZznikbw zagospodarowania terenu, ktére zgodnie
z wymogiem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w zwigzku z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowia
obowigzujgce ustalenia planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany), naruszone zostaty
w sposéb istotny zasady sporzadzania zmiany planu miejscowego, co stanowi przestanke

do stwierdzenia jej niewaznosci.

Majac na uwadze powyzisze nalezy stwierdzié, ze zgodnie z takim brzmieniem uchwaty

przystgpieniowej, okreslajgcym, iz zmianie podlega¢ bedg ustalenia dotyczace przeznaczenia oraz

zasad zagospodarowania i _zabudowy dla terenu 22MN _(vide § 1 ust. 2 pkt 2 uchwaty

Nr XXXI11/380/2021 z 24 czerwca 2021 r.), to zmieniane ustalenia powinny by¢ dostosowane

nie tylko do obowiazujacych przepisow ustawy o p.z.p. ha podstawie, ktorych sporzadzono

zmiane tego planu, ale takie powinny by¢ dostosowane do obowigzujacego studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sulejdwek, przyjetego

uchwatg Nr XLVI/403/2017 Rady Miasta Sulejowek z 23 listopada 1917 r., zwanego dalej

,Studium”.

Tymczasem, dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaty zmieniajgcej, stwierdzono rdwniez,
Zze narusza ona ustalenia obowigzujagcego Studium, w zakresie ustalonego wskaznika
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, w odniesieniu do terenu oznaczonego

na rysunku uchwaty zmieniajgcej symbolem 39.MN/U.

Wigzacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: , Ustalenia
studium sq wiqgzgce dla organdw gminy przy sporzqdzaniu plandw miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta

sporzqdza projekt planu miejscoweqo, zawierajgcy czesc tekstowq i graficzng, zqgodnie z zapisami

studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem” oraz art. 20
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ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu, ze nie

narusza on ustalen studium.

Czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia
stanowig zatgczniki 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 nastepuje w takim trybie, w jakim s one uchwalane. Jednoczesnie
— stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw
w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zaréwno
plan miejscowy, jak i studium sktadajg sie z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium
sg wigzgce dla organdow gminy przy sporzgdzaniu plandw miejscowych, to w celu zbadania czy plan
miejscowy nie narusza ustalen studium konieczne jest nie tylko porownanie tekstu planu z tekstem
studium, ale i odniesienie sie do czesci graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres i sposdb tego
zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegdtowosci ustalen
w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak
— niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej i czesci graficznej studium — podstawe stwierdzenia,
ze plan miejscowy nie narusza ustaleid studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,

stanowig tacznie czes¢ tekstowa oraz czes$é graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium nie tylko dokonuje sie kwalifikacji poszczegdlnych obszaréw
gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla sie m.in. minimalne i maksymalne parametry
i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z, majgcego zastosowanie w przedmiotowej sprawie,
§ 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118,
poz. 1233). Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujgcego, 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 | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
sq wigzqgce dla organow gminy przy sporzgdzaniu plandw miejscowych, ktdérego ustalenia muszq
by¢ zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn. akt | OSK 481/11,

LEX nr 862582). Nalezy z tego wysnué¢ wniosek, ze kazde odstepstwo w planie miejscowym
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od zasad wyznaczonych w studium gminnym, prowadzgce do naruszenia polityki przestrzennej

okreslonej w studium, winno by¢ poprzedzone nowelizacjg uchwaty w sprawie 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 zakwalifikowac,
jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke
do stwierdzenia jego niewaznosci w catosci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu
nadzoru podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku: z 2 pazdziernika

2014 r., sygn. akt I OSK 1599/14; z 12 lutego 2013 r., sygn. akt |l OSK 2460/12).

W tym miejscu dodac réwniez nalezy, iz w zakresie parametrow i wskaznikéw urbanistycznych,
nalezy mie¢ na uwadze, ze w studium okresla sie ich maksymalne i minimalne wielkosci
(w zaleznosci od rodzaju) dopuszczone na danym terenie. Zatem parametry i wskazniki
urbanistyczne okreslone w planie miejscowym mogg by¢ inne niz te okreslone w studium,

pod warunkiem jednak, ze nie przekraczajg one wielko$ci w nim wyznaczonych.

Tymczasem analiza rysunku Studium, przedstawiajgcego kierunki zagospodarowania
przestrzennego wraz z legendg oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej
powyzej zasadzie, ustalenia planu zawarte w czesci tekstowej uchwaty zmieniajacej odnoszace
sie do terenu oznaczonego symbolem 39.MN/U, dla ktérego zgodnie z zakresem okreslonym
w uchwale intencyjnej ustalono przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania i zabudowy,

pozostajg w sprzecznosci z ustaleniami obowigzujgcego Studium, w zakresie okreslonych tam

wskaznikow urbanistycznych.

Zgodnie z czescig graficzng Studium (zatacznik nr 5 do uchwaty Nr XLVI/403/2017 z 23 listopada
2017 r., skala 1:10 000) teren oznaczony w uchwale zmieniajgcej Nr LIII/563/2022 z 20 grudnia
2022 r. symbolem 39.MN/U, stanowi obszary funkcjonalne oznaczone jako tereny
wielofunkcyjne z dominacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, okreslone symbolem
WMN, dla ktérych jako dominujacg funkcje ustalono zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
zas jako funkcje uzupetniajgcg ustalono ustugi zapewniajgce obstuge mieszkaricédw oraz inne

ustugi, a takze istniejgce skfady i istniejgca drobna produkcja nie kolidujgca z funkcjg podstawowsa.

W Studium wyznaczono strefy urbanizacji w granicach jednostek funkcjonalno-przestrzennych

(vide zatacznik nr 2 Studium pn. ,Tom Il — Kierunki i polityka przestrzenna — tekst”, str. 18). Teren
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oznaczony symbolem 39.MN/U objety przedmiotowg zmiang planu znajduje sie w strefie 1, dla
ktorej okreslono nastepujgce standardy i wskazniki zagospodarowania terenu ustalono: wskaznik
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla mieszkalnictwa jednorodzinnego
na poziomie 40% (vide str. 19 tekstu stanowigcego kierunki zagospodarowania przestrzennego),
podczas gdy zgodnie z zapisami czesci tekstowej uchwaty zmieniajacej, zawartymi w § 1 pkt 27,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu 39.MN/U, zostat ustalony

na poziomie 35%, co oznacza, iz ustalenia w tym zakresie pozostajg w sprzecznosci ze Studium.

Z czesci tekstowej Studium, stanowigcej zatgcznik nr 2 do uchwaty Nr XLV1/403/2017 z 23 listopada
2017 r., (str. 20 tekstu stanowigcego kierunki zagospodarowania przestrzennego) wynika, ze: ,(...)

W przypadku ustalenia w MPZP mieszanych funkcji terenu, z czego jedng z nich jest mieszkalnictwo

jednorodzinne, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej moze by¢ zmniejszony o 10%,

a maksymalny wskazZnik intensywnosci zabudowy zwiekszony o 20% w stosunku do tych ustalonych

dla mieszkalnictwa jednorodzinnego. {(...)".

Co prawda, jak wskazano powyzej, Rada Miasta Sulejowek ustalita w Studium, ze: ,(...) minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej moze byc¢ zmniejszony o 10%, (...) w stosunku do tych

ustalonych dla mieszkalnictwa jednorodzinnego. (...)”, jednakze okreslenie to powinno nastgpié

w oparciu o ww. wskazniki ustalone w Studium.

Organ nadzoru nie podziela stanowiska Burmistrza Miasta Sulejowek z 13 stycznia 2023 r.,
w ktérym stwierdzono, iz: ,(..) odnosnie wskazania podstaw prawnych do stwierdzenia,
iz ustalenia § 1 pkt 27 ww. uchwaty, dotyczgce powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do terenu oznaczonego symbolem 39.MN/U nie naruszajg obowigzujgcego Studium uwarunkowarn
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Sulejowek, wyjasniam, ze podstawg
prawng do dokonania takiego zapisu jest znajdujgcy sie na str. 20 tomu ,Kierunki i polityka
przestrzenna” Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Sulejowek zapis: ,w przypadku ustalenia w MPZP mieszanych funkcji terenu, z czego jednq z nich
jest mieszkalnictwo jednorodzinne, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej moze byc
zmniejszony o 10% (...) w stosunku do tych ustalonych dla mieszkalnictwa jednorodzinnego”.
W Tabeli 1. Wskazniki zagospodarowania terendw przeznaczonych do zainwestowania,
z podziatem na strefy, w strefie 1 (w ktorej zlokalizowany jest przedmiotowy obszar) dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej Studium ustala minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej

na poziomie 40%, dla funkcji mieszanych mozna obnizy¢ ten wskaznik o 10% tj. czyli teoretycznie
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do wartosci 30%. Jakkolwiek mozliwe jest wyjasnienie zgodnosci ze studium zaproponowanego
w uchwale wskaZnika powierzchni biologicznie czynnej dla terenu 39.MN/U, to kontekscie
wyjasnien przytoczonych ponizej nalezy stwierdzi¢, ze wartos¢ ustalona w uchwale wynikta

z omytki redakcyjnej. (...)”, bowiem dopuszczenie zmniejszenia minimalnego udziatu powierzchni

biologicznie czynnej o 10%, daje wynik 36%, a nie tak jak ustalono 35%, poniewaz wyliczenie

to nie stanowi rdznicy, tj. wyniku dziatania matematycznego odejmowania, co oznhacza,

iz nie jest mozliwym odjecie 10% od ustalonego w Studium wskaZnika na poziomie 40%. Tym

samym ustalajac wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 35% w przedmiotowej

zmianie planie, nalezy stwierdzi¢, ze wskaZznik ten pozostaje nizszy od tego ustalonego dla

mieszkalnictwa jednorodzinnego w strefie 1 w Studium.

W tym miejscu uzasadnienia, organ nadzoru ponownie wskazuje, ze parametry i wskazniki
urbanistyczne okre$lone w planie miejscowym moga by¢ inne niz te okreslone w studium, pod

warunkiem jednak, Ze nie przekraczajg one wielko$ci w _nim_wyznaczonych. Tym bardziej,

iz w Studium dopuszczono juz mozliwo$¢ zmniejszenia ustalonego wskaznika powierzchni

biologicznie czynnej o 10%.

Organ nadzoru wskazuje, ze organy gminy nie dysponujg petng swobod3a przy uchwalaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem s3 one zwigzane ustaleniami
studium. Brak réwniez podstaw prawnych do przyjecia, iz organy gminy moga swobodnie
decydowag¢, ktére z ustalen studium s3 dla nich wigzgce, ktére zas mozna stosowa¢ w sposéb
dowolny. W tym miejscu nalezy réwniez nadmienié, iz odpowiedzialnymi za sporzadzanie, jak
i uchwalanie studium (takze jego zmian) oraz planéw miejscowych (takze ich zmian) sg te same

organy gminy, tj. odpowiednio Burmistrz i Rada Miasta Sulejowka.

Biorgc pod uwage fakt, iz ustalenia w zakresie minimalnego udziatu procentowego powierzchni

biologicznie czynnej s3 obligatoryjnymi ustaleniami planu miejscowego, co wynika wprost

z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., to w odniesieniu do ww. wskaznika naruszajgcego ustalenia

Studium niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty, z uwagi na istotne naruszenie zasad

sporzadzania planu miejscowego polegajagce na sporzadzeniu zmiany planu miejscowego

Z naruszeniem ustalen obowigzujacego Studium.

Tym samym, z uwagi na przyjecie wskaznika minimalnego udziatu procentowego powierzchni

biologicznie czynnej, o ktérym mowa w 1 pkt 27 uchwaty zmieniajacej, musi by¢ poprzedzone

zmiang ustalen Studium, w odpowiednim zakresie.
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Poglady zbieine ze stanowiskiem organu nadzoru, w powyzszym zakresie, odnalez¢ mozemy
w stanowisku judykatury wyrazonym m.in. w orzeczeniach Naczelnego Sgdu Administracyjnego

w Warszawie z:

16 listopada 2010 r., w sprawie sygn. akt |l OSK 1904/10;

15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 2236/12;
— 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 66/13;

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 3154/13;
— 26 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1353/14;

— 10 listopada 2016 r. w sprawie sygn. akt |l OSK 296/15;
— 5lipca 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1251/17;

— 26 kwietnia 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 2177/15;
— 1 marca 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1379/16;

— 23 czerwca 2021 r. w sprawie sygn. akt |l OSK 2805/20.

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 (opcjonalnie jego
zmiany) oraz istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci organow
w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowe;j
sprawie doszto do naruszenia, w sposoéb istotny, zasad i trybu sporzgdzania zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewaznosci

uchwaty w catosci.

Biorgc pod uwage fakt, ze organ nadzoru nie ma mozliwosci redagowania uchwaty przy
wydawaniu rozstrzygniecia nadzorczego, to okolicznosci niniejszej sprawy wskazujg, ze uchwata
w wersji podjetej przez rade nie spetnia kryterium komunikatywnosci, tym samym
koniecznym jest stwierdzenie niewaznosci w catosci. W przedmiotowym przypadku liczba naruszen
przepisdw prawa wptywa wprost na brak mozliwosci zastosowania chociazby czesci ustalen
zaréwno zmiany planu, jak i planu zmienianego w praktyce. W tym miejscu podkresli¢ nalezy,
ze rolg organu nadzoru nie jest weryfikacja poprawnosci legislacyjnej aktu, ale stwierdzenie jej
zgodnosci z przepisami prawa. Wskazane w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym naruszenia
przepisdw prawnych stanowig przede wszystkim naruszenie nie tylko zasad tworzenia planu
miejscowego, lecz rowniez naruszenie trybu jego sporzadzania i w konsekwencji stanowig

przestanke do stwierdzenia jego niewaznosci.
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Istotno$¢ naruszenia zasad i trybu sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymodg spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktéorych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym, rozpatrywany pod katem rozwigzan przestrzennych przyjetych

w planie miejscowym.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewaznos¢ uchwaty w catosci, organ
wykonawczy gminy bedzie miat moiliwos¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.,

kontynuowania procedury planistycznej, przy czym podejmujac nha nowo uchwate w tym

przedmiocie winien zostac przywotany ww. przepis.

Organ nadzoru wskazuje, Zze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez btfad,
ktéry nie ma wptywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bytyby inne gdyby

zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzagdowego przyjmuje sie,
Ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzace
do skutkéw, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sie do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w sSwietle orzecznictwa

NSA i pogladdéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).

Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzit: ,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzgce do takich skutkow, ktére nie mogg zosta¢ zaakceptowane
w demokratycznym parnstwie prawnym, ktdre wptywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien

nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,

28



przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wyktadnie oraz
przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta

uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdow jednostek samorzgdu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sgdéw administracyjnych,

przy uwzglednianiu poglagddow doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajgc kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia
prawa, jak btad lub niescistos¢ prawna niemajgca wpltywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast

do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczgce, wptywajace na tres¢

uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje

do podejmowania uchwat, przepisow podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepisow

ustrojowych, przepisbw prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - oraz przepiséw

regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wyjasnit, ze: , Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171 ust.
1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzdr nad

dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzgdu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalnos$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko wéwczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan

podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).
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Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy publicznej
majg obowiazek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego

z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197).

Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, ze z zasady legalizmu
wynika obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy witadzy publicznej powierzonych
im zadan (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P
13/01, publ. Legalis numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rowniez, ze zasada
ta oznacza, ze ,na ograny wtadzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz
w granicach prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢
scisle wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej
- wykraczajgce poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK zZU
nr 5/2000, poz. 138).”.

W kontekscie powyziszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
do zawarcia ustalen, ktore szczegétowo przedstawiono w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygniecia

nadzorczego, z istotnym naruszeniem zasad i trybu sporzgdzania zmiany planu miejscowego.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty Nr LIII/563/2022
Rady Miasta Sulejowek z 20 grudnia 2022 r. ,zmieniajgca uchwate w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego centralnej czesci Sulejowka po pofudniowej stronie tordow
kolejowych — czesc¢ Il i Ill”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje

wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Miastu, na podstawie 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, ktdry skarione orzeczenie

wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki
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/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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