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dotyczy uchwaly Nr XV/160/20 Rady Miejskiej w Sochaczewie z 8 maja 2020 r. ,,w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji na podstawie ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu

i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych”.
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Warszawa, 4b czerwca 2020r.

WNP-1.4131.78.2020.RM

Rada Miejska w Sochaczewie
ul. 1 Maja 16
96 ~ 500 Sochaczew

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XV/160/20 Rady Miejskiej w Sochaczewie z 8 maja 2020 r. ,w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych”.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Sochaczewie, na sesji w dniu 8 maja 2020 r., podjeta uchwate Nr XVv/160/20
W sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszqcych”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzgdzie gminnym oraz art. 7
ust. 4 i art. 8 ust. 1 ustawy z 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219, z pdZn. zm.).

Zgodnie z art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okreéla ona zasady oraz procedury
przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze
standardy ich lokalizacji i realizacji z zastrzezeniem, iz w zakresie przez nig nieuregulowanym
stosuje sie przepisy ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowiane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186, z pdin.
zm.).

Stosujac wyktadnie funkcjonalng ww. przepiséw zwazy¢ nalezy, iz wynikaja z niej dwa podstawowe
cele. Pierwszym z nich jest ograniczenie barier administracyjnoprawnych w zakresie budowy
mieszkan dia grup spofecznych o umiarkowanych dochodach, drugim zas likwidacja deficytow
jako$ciowych mieszkan, w kontekscie ich niskiego stanu technicznego, niedostatecznego
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wyposazenia w instalacje oraz w zwigzku z ich przeludnieniem, a takze likwidacja deficytow jakosci
samych zespofdw zabudowy, w kontekscie braku odpowiednio dostosowanej obstugi
komunikacyjnej, w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbgdnych ustug,
w tym ustug spotecznych, w tym terenéw rekreacyjnych {quod vide uzasadnienie do projektu
ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, druk nr 2667 z 26 czerwca 2018 r., str. 1).

Biorac pod uwage przepisy samej ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz majgc na uwadze kierunki wyktadni
celowosciowej i funkcjonalnej nalezy wzigé¢ pod uwage, iz przepisy te nie moga byc¢ interpretowane
i stosowane w takim kierunku, ktéry w efekcie finalnym prowadzi¢é ma z jednej strony do
naktadania na inwestora obowiazkéw administracyjnoprawnych niewynikajgcych w sposob
jednoznaczny z przepiséw prawa, a ktdre mogg stanowi¢ bariere w zakresie prowadzenia
inwestycji mieszkaniowych przeznaczonych dla oséb o przecietnych i nizszych dochodach, z drugiej
za$ do powstawania inwestycji mieszkaniowych o niskim stanie technicznym, niedostatecznym
wyposazeniu lub nadmiernym zageszczeniu ludnodci, a takie powstawania zespotéw zabudowy
bez odpowiedniej obstugi komunikacyjnej, w tym bez dostepu do transpertu publicznego, oraz bez
dostepu do niezbednych ustug, w tym ustug spofecznych obejmujacych tereny rekreacyjne (tak:
komentarz do art. 1 Specustawy mieszkaniowej, red. Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski,
publ. Legalis).

Stosownie do przepisu art. 5 ust. 3 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszaca realizuje sie niezaleinie od istnienia _lub ustalen mieiscowego planu
zagospodarowania_przestrzennego, pod warunkiem, Ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o utworzeniu
parku kulturowego.

Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza uchwaly prowadzi do wniosku, iz pozostaje ona
w sprzecznosci z wczesniejszymi unormowaniami zawartymi w uchwale tego samego organu
z 30 grudnia 2002 r. Nr V/25/02 podjetej w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew. Wigzacy charakter studium przy
ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wynika wtasnie z przytoczonego powyzej przepisu
art. 5 ust. 3 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

Nalezy podkresli¢, iz w obecnym stanie prawnym, kwestie regulacji ustalen studium, zawierajq
przepisy ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2020 r. poz. 293, z pdin. zm.}. Zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1 ww. ustawy, okredla ona m.in.
zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzgdu terytorialnego i organy
administracji rzgdowej oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na
okreslone cele oraz ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujgc tad
przesirzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych dzialan. W art. 3 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslono m.in., iz ksztattowanie i prowadzenie
polityki przestrzenne] na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy naleiy do zadan wiasnych gminy. Ustalenia studium
powinny dotyczy¢ problematyki okresionej szczegdtowo w obecnym przepisie art. 10 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy uwzglednieniu wartosci, o ktorych mowa
wart, 1 ust. 2, 3i4 ww. ustawy.

%]
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Uchwata w sprawie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
ma specyficzny charakter wiréd ogotu uchwat rady gminy podlegajacych nadzorowi pod wzgledem
zgodnosci z prawem, gdyi jest aktem polityki przestrzennej, w duiym stopniu opisowym,
na co wskazuje sama nazwa studium.

Akt ten skiada sie z dwdch zasadniczych czesci: informacyjnej, zwana uwarunkowaniami, ktora
stanowi opis, tj. inwentaryzacje dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru gminy,
stanowiacy punkt wyjscia do czedci regulacyjnej, zwanej kierunkami, konstytuujacymi dyspozycje
realizacji polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowigcymi ustalenia wigzace organy gminy
przy sporzadzaniu i uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takie
przy podejmowaniu uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszacej.

Obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Sochaczew, sporzadzone zostato jednak w trybie nieobowigzujacej juz od wielu lat ustawy z 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r., Nr 15, poz. 139, z p6in. zm.), ktora
okreélata inne wymogi m.in. w zakresie tresci studium, a wigc jego merytorycznej zawartosci.
Zakres ustaleti studium, sporzgdzonego w trybie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest co do zasady merytorycznie
odmienny. Ustawodawca w znaczacy sposéb zmienit bowiem wymogi dotyczace zardwno
uwarunkowan, jak i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Niemniej jednak, skoro wolg
ustawodawcy bylo zachowanie mocy obowiazujgcej studiéw uchwalonych pod rzgdami ustawy
z 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, co zostalo wyrazone wprost w przepisie art. 87
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, to oznacza to, ze studium takie,
pomimo tego, ze nie odpowiada ono obecnie obowigzujgcym wymogom prawa, zachowuje swoj3
moc obowigzujaca. Istotne jest przy tym, ze ustawodawca, mimo zmiany wymogdéw zaréwno
formalnych, jak i merytorycznych, nie natozyt na gminy obowigzku dostosowania dotychczasowych
aktow planistycznych do obecnego stanu prawnego. Utrzymanie w mocy aktow planistycznych
{studidw, a takie planéw miejscowych), sporzadzonych pod rzadami ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ma jednak réwniez swoje negatywne konsekwencje, ktére wynikaja z koegzystencji
nowych, w duzej mierze odmiennych od dotychczasowych, unormowar ustawowych i aktow
planowania przestrzennego realizujgcych dyspozycje poprzedniej regulacji.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z wymogami art. 6 ust. 5 pkt 4, 5 i 5a ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, pod rzadami ktérej byto uchwalane obowigzujace dotychczas
studium, okreéla ono w szczegdlnosci obszary zabudowane, ze wskazaniem, w miarg potrzeby,
terenéw wymagajacych przeksztafcert lub rehabilitacji; obszary, ktdre moga by¢ przeznaczone pod
zabudowe, ze wskazaniem, w miare potrzeby, obszarow przewidzianych do zorganizowanej
dziatalnoéci inwestycyjnej, a takze obszary, ktére moga by¢ przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg wynikajaca z potrzeby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej.

W odniesieniu do wskazanych powyzej przepiséw wyrazne jest réwniez stanowisko judykatury
wyrazone m.in. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 25 czerwca 2002 r., w sprawie
sygn. akt Il SA/Kr 608/02 (0SS 2002, nr 4, poz. 103, Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych), a ktdéry to Sad wskazat: , Wymogi ustawowe dotyczqce zawartosci samego
studium okreélone zostafy w art. 6 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym /tj. Dz.U. 1999 nr 15 poz. 139 ze zm./ oraz art. 71 i art. 72 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska /t.j. Dz.U. 2001 nr 62 poz. 627/. Wymogi te nalezy
interpretowac nie tylko jezykowo, ale i celowosciowo, biorgc pod uwage cel, ktéremu ma sfuzyc
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studium. Nie mozng zatem utrzymywad, ze wymdg zawarcia w studium danego elementu jest juz
spefniony, jezeli w ogdle cos o nim napisano i jakos go okreslono. Wymdg ten jest spetniony
dopiero wéwezas, gdy napisano o nim tak, by wynikaly z tego konkretne dyrektywy na przyszfosc,
pozwalajgce napisac "spdjny” ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia
studium sg zatem sprzeczne z ustawg wtedy, gdy nie realizujg dyspozycji konkretnej normy ustawy,
a tokze wtedy, gdy ich “egdinikowosc” i "hastowos¢"” nie pozwolajq na realizacje celow, ktdre ma
do spefnienia studium.”.

Organ nadzoru wskazuje, iz skoro uchwata lokalizacyjna, podobnie jak studium, sktada sie zaréwno
z czesci tekstowej, jak i graficznej, a same ustalenia studium s3 wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu, a nastepnie podejmowaniu uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, to w celu zbadania czy uchwata lokalizacyjna nie jest
sprzeczna ze studium konieczne jest nie tylko pordwnanie tresci uchwaly z tekstem studium,
ale i odniesienie sie do czesci graficznej uchwaty lokalizacyjnej i studium. Zakres i sposéb tego
zwiazania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegdiowosci ustalent
w czesci tekstowej, a takie stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak
- niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej i czesci graficznej studium - podstawe stwierdzenia
nienaruszalnosci ustaled studium, w rozumieniu art. 5 ust. 3 ustawy o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, stanowia
tacznie czesé tekstowa oraz czesé graficzna zarowno samej planowanej lokalizacji, jak planu
i studium.

Stosownie do ustalen § 1 uchwalty lokalizacyjnej, przedmiotem inwestycii ma by¢ budynek
mieszkalny wielorodzinny w zabudowie srédmiejskiej z garazem, lokalami handlowo-ustugowymi
w parterze oraz jednopoziomowym garazem podziemnym na fragmentach dziatek nr ewid.
1909/26 i 1909/27 w obrebie ,,0010 Sochaczew Wschéd”, Sochaczew. Usytuowane powyiszej
inwestycji mieszkaniowej w granicach ww. dziatek znajduje réwniez potwierdzenie, w dalszej
czesci uchwaty, a takze w zataczniku graficznym nr 1 przedstawiajagcym granice terenu objete
inwestycja, jak réwniez w zataczniku nr 2 stanowigcym plan zagospodarowania terenu.

Tymczasem szczegotowa analiza ustalen czesci graficznej studium z 2002 r. wskazuje, iz dziatki
oznaczone numerami ewidencyjnymi 1909/26 i 1909/27 pochodzace z obrebu 0010 Sochaczew
Wschdéd, jednostka ewidencyjna Sochaczew, stanowig obszary wielofunkcyjnej zabudowy
ustugowej. Zgodnie z Rozdziatem 5 pn. ,Kierunki rozwoju strefy pracy pozarolniczej” {quod vide
str. 48 tekstu studium, stanowigcego zatgcznik nr 1 do uchwaty):

,Rozwoj odbywat sie bedzie poprzez nastepujgce dziatania:

— Wypromowanie pokazanego na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA — KIERUNKI
ZAGOSPODAROWANIA w centralnej czesci miasta obszaru zachodniej czeséci tzw. ,Pola
Czerwonkowskiego” sqgsiadujgcego od wschodu z planowanqg ulicg zbiorczq (ulica Pofnoc
— Potudnie), stanowigcego oferte terenowq dla inwestycji w zakresie wielofunkcyjnych
({..)

— Dopuszczanie na pokazanych terenach wielofunkcyinej zabudowy usfugowej takie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej jako funkcji uzupetniajgcej.”.

Powyzsze oznacza, iz studium predysponuje obszar objety uchwaia lokalizacyjng do petnienia
funkcji zwigzanych co najwyiej z wielofunkcyjng zabudowa ustugowa w ramach ktérej
dopuszczalnej jest jej uzupetnienie o z zabudowe mieszkaniowsa jednorodzinng. Skoro zatem sama
Rada Miejska w Sochaczewie przesadzita, iz obszar ww. dziatek ma petni¢ funkcje ustugowe
z dopuszczalng zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng to realizacja inwestycji polegajgcej na




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -6 Poz. 6711

budowie budynkéw w zabudowie wielorodzinnej nie tylko nie realizuje funkcji okreslonych
w studium, ale wprost pozostaje w sprzecznosci z jego ustaleniami, ktore i tak z uwagi na charakter
studium sporzadzonym w trybie przepisow ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, s3
niezmiernie lakoniczne. Powyisze oznacza, iz uchwata lokalizacyjna pozostaje w sprzecznosci
w zakresie wyznaczonych w_nim_obszarédw funkcjonalnych, ktére faktycznie sz jedynymi
statuujgcymi tj. wigzgcymi ustaleniami studium z 2002 r.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze w art. 8 ust. 1 ustawy z o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okresiono
w sposob szczegélowy elementy uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,
o ktérej mowa w art. 7 ust. 4. Wymagania okreslone w przepisie art. 8 ust. 1 w sposob scisty
koresponduja z art. 7 ust. 7, regulujacym skfadniki wniosku, jaki inwestor zobowigzany jest ztozy¢
do wiasciwej miejscowo rady gminy w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej.
Zestawienie obu przepisow wskazuje, iz wymogi co do zawartosci uchwaly pod wzgledem
tresciowym odpowiadajg, co do zasady, elementom whniosku.

Jednym z wyjatkéw od tej ogdlnej zasady, jest m.in. obowigzek wskazania, ze planowana
inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, z wylaczeniem terenéw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 4, oraz nie jest
sprzeczna z uchwata o utworzeniu parku kulturowego (vide art. 7 ust. 7 pkt 12).

Powyisze oznacza, iz to juz na etapie skladania wniosku przez inwestora nafozony zostat
obowiazek wykazania, iz planowana lokalizacja nie jest sprzeczna z ustaleniami obowigzujgcego
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz uchwata Nr XV/160/20 Rady Miejskiej w Sochaczewie z 8 maja
2020 r. ,w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o ufatwieniach w przygotowaniu | realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych”, wplyneta do Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego w Warszawie w dniu 18
maja 2020 r. W zwiazku z brakiem przekazania jakichkolwiek dokumentéw dotyczacych zaréwno
wniosku samego inwestora, jak i dokumentow potwierdzajacych dokonanie czynnosci
proceduralnych, o ktérych mowa w art. 7 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, Wojewoda Mazowiecki pismem z 21
maja 2020 r., znak: WNP-1.40.2.319.RM zwrdcit sie do Burmistrza Miasta Sochaczew o przekazanie
ww. dokumentéw.

Burmistrz Sochaczewa pismem z 27 maja 2020 r. znak: GPA.6862.01.10.2020 (data wptywu do
Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego w Warszawie ~ 29 maja 2020 r.) przekazat dokumenty
zwigzane z podjeciem uchwaty.

Zgodnie ze zlozonym wnioskiem dotychczasowy sposob zagospodarowania opisany zostat
w nastepujacy sposob: , Teren inwestycji obejmuje fragmenty dziatek o numerach ewidencyjnych
1909/26 i 1909/27 z obrebu 0010 Sochaczew Wschdd. Powierzchnia dziatek wynosi 35.819m2,
natomiast powierzchnia dziatek przeznaczona pod inwestycje stanowi ok. 5164 m?. Teren od
péinocy przylega do ulicy Olimpijskiej, od wschodu, zachodu i pofudnia graniczy z dziatkami
niezabudowanymi. Teren obecnie stanowi nieuzytek, porosniety roslinnosciq trawiastq
i krzaczastg.”.

Biorac wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage stwierdzono, iz przepis art. 5 ust. 4 ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
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towarzyszacych, nie znajduje zastosowania w przedmiotowej sprawie, a tym samym uchwata
lokalizacyjna nie moze pozostawaé w sprzecznosci z ustalonymi w studium funkcjami.

Przenoszac powyisze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy wskazaé nalezy, iz inwestor
powinien w sposéb wyczerpujacy przedstawi¢ stanowisko, Ze planowana przy
ul. Olimpijskiej w Sochaczewie inwestycja mieszkaniowa nie jest sprzeczna z obowigzujgcym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Sochaczew
przyjetego na podstawie uchwaty Nr {V/25/02 Rady Miejskiej w Sochaczewie z 30 grudnia
2002 r. Powinno to nastgpi¢ poprzez przedstawienie konkretnych postanowien studium,
zestawienie ich z szczegétowymi kwestiami inwestycji mieszkaniowej i przedstawienie
whnioskow, Ze nie wystepuje miedzy tymi dokumentami sprzecznosc.

Organ nadzoru wskazuje, ze kwestia wskazania, iz planowana lokalizacja nie jest sprzeczna ze
studium, winna podlegaé ocenie ze strony rady mieiskiej, ktéra w przypadku uznania, ze
inwestycja mieszkaniowa iest sprzeczna ze studium, winna odmoéwic ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, z uwagi na dyspozycje art. 5 ust. 3 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.

Dokonujac analizy podjetej uchwaty wskazaé nalezy, iz realizacja inwestycii _mieszkaniowej
polegajgca na budowie jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego w_zabudowie
Srédmiejskiej z garazem, lokalami handlowo-ustugowymi w parterze oraz jednopoziomowym
garazem podziemnym, zlokalizowanego na fragmentach dziatek oznaczonych numerami
ewidencyinymi: 1909/26 i 1909/27 w obrebie 0010 Sochaczew Wschédd, jest sprzeczna
z ustaleniami studium dla miasta Sochaczew.

Brak jest przy tym jakichkolwiek podstaw prawnych, do rozszerzajacej interpretacji ustalen
studium poprzez dokonywanie faktycznej modyfikacji zawartego w nim zapisu dotyczacego
mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i rozcigganie go na kazdy rodzaj
zabudowy, w tym na zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Tym samym skoro wniosek
inwestora dotyczy zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinne] to winien on by¢ analizowany
i rozpatrywany jako ten rodzaj zabudowy.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie z art. 2 pkt 2 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, inwestycja
mieszkaniowa kwalifikowana, jest jako przedsiewzigecie obejmujace budowe, zmiane sposobu
uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktoérej powstang budynek lub budynki mieszkalne
wielorodzinne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne
jednorodzinne o tacznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi
zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takie roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz
prawidtowego wykonania tych prac; inwestycje mieszkaniowg stanowig réwniez czesci budynkéw
przeznaczone na dziatalnos¢ handlowy lub ustugows. Powyzisze oznacza, ze ustawodawca
w sposob swiadomy rozréznia budynki mieszkalne wielorodzinne od budynkéw jednorodzinnych.
Co wigcej w art. 1 ust. 3 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycj
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, wyraznie odestano do przepiséw ustawy Prawo
budowlane,

Jezeli zatem ustawodawca w sposob Swiadomy odsyta do przepiséw ustawy Prawo budowlane,
postugujgc sie pojeciem budynku mieszkalnego jednorodzinnego, to istnieje koniecznogé
stosowania legalnej definicji, ktéra zawarta zostata w art. 3 pkt 2a ww. ustawy. Ponadto w akcie
wykonawczym wydanym na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, tj.
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
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jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065) zdefiniowano
zaréwno pojecie budynku mieszkalnego, a takie zabudowy jednorodzinnej oraz srodmiejskiej.

Skoro zatem ustawodawca w sposob jednoznaczny dokonuje podziatu budynkéw mieszkalnych na
budynki mieszkaine wielorodzinne i jednorodzinne {quod vide § 3 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie), a takie w ramach
§ 3 pkt 2 definiuje zabudowe jednorodzinng, przez ktérg nalezy rozumieé jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny lub zespdt takich budynkéw, wraz z budynkami garazowymi
i gospodarczymi, to rozpatrujac wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
obowiazkiem Rady Miejskiej w Sochaczewie bylo postugiwanie si¢ ww. pojeciami, a takie
stosowanie sie do legalnej definicji zabudowy $rédmiejskiej, przez ktdra nalezy ,rozumiec
zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze srédmiescia, okreslonej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego w studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy”.

lezeli zatem w ustaleniach obowigzujacego studium, jako uzupetaniajgcg funkcje ustugows
wskazano jedynie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, to nie sposéb wywodzi¢ by byt to
kazdy rodzaj zabudowy mieszkaniowej, w tym zabudowa wielorodzinna. Na powyzsze nie moze
rowniez wskazywaé wykfadnia historyczna, albowiem zaznaczyé naleiy, iz w dacie przyjecia
studium, tj. w dniu 30 grudnia 2002 r., rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, wyraZnie wyrdzniato budynki mieszkaine, na
budynki:

— wielorodzinne j. takie, ktére zawieraty 2 lub wiecej mieszkar;

— jednorodzinne,

— w zabudowie zagrodowej.

Powyisze oznacza, e planowana lokalizacja jest sprzeczna z ustaleniami studium, przy czym
organ nadzoru swoje stanowisko w tym zakresie opart na nastgpujacych przestankach.

W pierwszym rzedzie podkresli¢ nalezy, iz stopier zwigzania ustaleniami studium zalezy w duzym
stopniu od brzmienia ustalert samego studium. Punktem wyjécia do takiej oceny zgodnosci winien
zawsze stanowié przedmiot i sposdb ujecia ustalen studium (tak: na zasadzie analogii z planem
miejscowym — guod vide wyrok NSA z 19 maja 2011 r., w sprawie sygn. akt I! OSK 466/11, publ.
Legalis).

Przepis art. 5 ust. 3, w zwigzku z art. 7 ust. 7 pkt 12 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych nalezy rozumie¢ w ten
sposdb, ze planowana realizacja inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej nie moze
doprowadzié do modyfikacji kierunkéw zagospodarowania przewidzianego w studium lub te:
tego zagospodarowania wykluczyé, przy czym stanowisko takie nie oznacza koniecznosci
prostego przeniesienia ustaler studium do uchwaly lokalizacyjnej (na zasadzie analogii z planem
miejscowym quod vide wyroki NSA: z 29 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 2661/13, publ.
Legalis; z 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt 1l OSK 66/13, publ. Legalis), nie moze jednak
prowadzi¢ do sytuacji, w ktére] planowana lokalizacja oznacza¢ bedzie realizacje inwestycji
odmienne od funkcji i przeznaczeh ustalonych w studium (na zasadzie analogii z planem
miejscowym zob. wyroki NSA: z 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 3140/13, publ.
Legalis; z 29 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt il OSK 2661/13, publ. Legalis).

Analogie dotyczace kwestii stopnia zwigzania ustaleniami studium przy ustaleniu lokalizacji,
a ustaleniami studium i miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku
z dyspozycjg art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sg o tyle
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istotne, ze w doktrynie przyjmuje sie, ze zwrot ,nie narusza”, uiyty w tymzie przepisie powinien
by¢ rozumiany jako ,nie jest sprzeczny”, co jest istotne w kontekscie przepisu art. 91 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym [tak: /. Zachariasz, (w:) H. lzdebski, I. Zachariasz, Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2013, s. 153-194].

W doktrynie wskazuje sie réwniez, ze poprzez ,niesprzecznos¢” ustalen projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z ustaleniami studium rozumie sie sytuacje, w ktérych
przeznaczenie terendéw oraz sposéb ich zabudowy miesci sie w ogélnych kierunkach zmian
struktury przestrzennej gminy oraz w przeznaczaniu terendw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. [tak: Z. Niewiadomski,
Uwarunkowania prawne lokalnej polityki przestrzennej, {w:) Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego a miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, red.
1.M. Chmielewski, G. Wectawowicz, Biuletyn KPZK PAN, Warszawa 2010, z. 245, s. 27].

Biorgc pod uwage fakt, iz studium miasta Sochaczew sporzadzone zostatlo w trybie ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym, owa niesprzecznosé dotyczyé zatem bedzie konkretnych
dyspozycji przestrzennych w ramach danego obszaru funkcjonalnego.

Reasumujac, zgodnie z wolg ustawodawcy zwigzek pomiedzy uchwata lokalizacyjng a studium,
nie musi by¢ literalnie Scisly. Nie jest zatem wymagana catkowita zgodnosé przedsiewziecia
z zapisami studium dotyczacymi funkcji (przeznaczenia) terenu, na ktérym inwestycja ma byé
realizowana, za$ sama inwestycja powinna stanowi¢ kontynuacje ogdinych zasad
zagospodarowania terenu ustalonych w studium, nie_moze natomiast prowadzi¢_do _zmiany
postanowien tego aktu planistycznego, w_szczegdlnosci zmiany kierunkéw zagospodarowania
i_uzytkowania terenow. Skoro zatem przedmiotem uchwaly jest inwestycja mieszkaniowa
realizowana w formie wielorodzinnej, podczas gdy w studium dla obszaru tego przewidziano
zabudowe ustugowa i1 ¢o najwyiej, w ramach uzupetnienia, zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng to w tej sytuacji uznaé nalezy, iz planowana inwestycja jest sprzeczna
z ustaleniami studium z uwagi na fakt realizacji odmiennych funkcji, przeznaczen a takie zasad
zabudowy od tych, kitore zostaly ustalone w studium dla obszaru okreslonego jako
wielofunkcyjna zabudowa ustugowa. Zwrécié przy tym naleiy uwage na fakt, iz studium to
zostato podjete na podstawie przepisdw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym i pomimo
faktycznie iluzorycznych ustalern w zakresie projektowanych funkcji, pozostaje w sprzecznosci
nawet z tak ogélnie okreslonymi kierunkami zagospodarowania przestrzennego.

Dokonujac przedmiotowej oceny organ nadzoru wziat pod uwage przepis art. 5 ust. 4 ustawy
o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, z ktérego wynika, iz sprzecznosé studium z inwestycjg mieszkaniowg nie dotyczy
terenow, ktére w przesziosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne
lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane. Tak wiec z woli
ustawodawcy inwestycja mieszkaniowa moze naruszac studium w odniesieniu do enumeratywnie
wymienionych kategorii terendw niemniej jednak przepis ten, jako wyjgtek, nie moie by¢
interpretowany w sposob rozszerzajgcy. Z uwagi na fakt, iz planowana inwestycja nie jest
usytuowana nha terenach zaliczonych do ww. kategorii, przepis ten w przedmiotowej sprawie
nie ma zastosowania.

Nie maja rowniez zastosowania kwestie interpretacji zapisow studium odnoszacych sie do
sformulowania zabudowa mieszkaniowa, bowiem w tekscie studium jednoznacznie wskazano,
iz chodzi o uzupetnienie funkcji ustugowej o zabudowe mieszkaniows jednorodzinna. Jezeli zatem
w obowigzujagcym studium uzyto by sformutowania ,zabudowa mieszkaniowa” to sytuacja
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dokonywania oceny prawnej podjetej uchwaly lokalizacyjnej mogtaby by¢ inna. Rolg organu
nadzoru nie jest jednak dokonywanie oceny hipotetycznej sytuacji prawnej, lecz dokonywanie
oceny podjetej uchwaty pod katem faktycznie obowiazujacych przepiséw, w tym przypadku
przepiséw odsytajgcych do ustalen obowigzujgcego studium.

Biorgc pod uwage przepis art. 5 ust. 3 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, inwestycje mieszkaniowa lub
inwestycje towarzyszaca realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustaled miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, dfatego tez wszelkie opinie prawne odwotujace sie do ustaler
poprzednio obowigzujacege miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badZ tez
innych planéw miejscowych z obszaru miasta Sochaczew nie znajdujg jakiegokolwiek zastosowania
w przedmiotowej sprawie. Tym bardziej, z uwagi na dyspozycje art. 50 ust. 1i art. 59 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w toisamy sposéb nie znajduja zastosowania
przepisy dotyczace decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, a tym samym takze
wszelkie stanowisko judykatury wyrazone w tej materii (art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

lezeli zatem inwestor chce skorzysta¢ z dobrodziejstwa przepisdw tzw. spec ustawy
mieszkaniowej, to w przedmiotowej sprawie niezbedne jest dokonanie zmiany ustalen
obowigzujgcego studium, o ktdrej mowa w przepisie art. 27 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W tym kontekscie organ nadzoru wskazuje, iz Rada Miejska w Sochaczewie 28 grudnia 2018 r.
podjeta uchwate Nr 11i/15/18 w sprawie przystgpienia do sporzqdzania zmiany ,Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew”.

Biorac powyisze pod uwage nalezy podkredli¢, iz w obecnym porzadku prawnym, prawidiowo
podjeta uchwata w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, nie moze by¢
sprzeczna z ustaleniami studium, tzn. nie moze narusza¢ okreslonych tam sposcbéw
zagospodarowania oraz form zabudowy zdefiniowanych w ramach okredlonych obszarow
funkcjonalnych. W przedmiotowej sprawie doszio de facto do modyfikacji ustalen studium, ktére
przewidujg co najwyiej mozliwosé uzupetnienia zabudowy ustugowej o funkcje mieszkaniowa
jednorodzinng. Skoro zatem uchwata lokalizacyjna przewiduje powstanie od 105 do 135 mieszkar
w zabudowie wielorodzinnej w budynku o osmiu kondygnacjach, to uchwata ta pozostaje
w oczywistej, bezpoéredniej kolizji z ustaleniami obowigzujacego studium.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego przyjmuje sie,
ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwiazku 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 si¢ uchybienie, prowadzace do
skutkéw, ktore nie moga byé akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza sig
do nich miedzy innymi naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencj¢ do podejmowania
uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takie przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por.
M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w swietle
orzecznictwa NSA i pogladéw dokiryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na
powyisze wskazuje réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 paidziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktorym Sad stwierdzit: ,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzgce do takich skutkéw, ktdre nie mogq zostac zaakceptowane
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w demokratycznym panstwie prawnym, ktére wpfywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien
nalezq miedzy innymi: naruszenie przepiséw prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,
przepiséw prawa ustrojowego, przepiséw prawa materialnego przez wadliwg ich wykfadnie oraz
przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwal, jeieli na skutek tego naruszenia zapadia
uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdw jednostek samorzgdu terytorialnego, wyktadnia poszczegélnych pojeé
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie saddw administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladdéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajgc kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotnhe 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 wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast
do kategorii istotnych naruszen naleiy zaliczy€ naruszenia znaczace, wplywajgce na tres
uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisdéw wyznaczajgcych kompetencje
do podejmowania uchwat, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepiséw
ustrojowych, przepisbw prawa materialnego - przez wadliwg ich wykfadnie
- oraz przepisow regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 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: , Dziatalnosé
samorzgdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenio legalnosci, zgodnie z art. 171 ust.
1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministréw,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym f{art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzgdu sprawowany jest wedtug kryterium legainosci.”.

Z powyiszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$é¢ samorzadu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moie badac
dziatalnosé jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym.
Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie s zas upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnoéci dziatan
podejmowanych przez samorzgd (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy publicznej
majg obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegolnosci, ze organ whadzy publicznej powinien przestrzegad
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takie o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 22 wrzeénia 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 obowiazek
rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy 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 réwniez, ze zasada ta oznacza, ze ,na ograny
wtadzy publicznej natoZony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7
Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatari powinny by¢ icisle 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 ZU nr 5/2000, poz. 138).”.

10



Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Mazowieckiego -12- Poz. 6711

W kontekicie powyiszych rozwazari wskazaé nalezy, iz w przedmiotowe] sprawie doszio do
zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem prawa, tj. doszto do istotnego naruszenia art. 8 ust. 1
pkt 1, w zwiagzku z art. 5 ust. 3 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, poprzez podjecie uchwaly w przedmiocie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej sprzecznej z ustaleniami studium.

Istotno$¢ powyiszych naruszert nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan w nim
przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato
znaczace, niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktére jest
mniej donioste w pordwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez
btad, ktéry nie ma wplywu na istotng treé¢ aktu. Tymczasem ustalenia, o ktorych mowa
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwiazania, ktére bytyby
inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy.

Ponadto organ nadzoru stwierdza, iz uchwata nie zawiera obligatoryjnej tresci pouczenia, o ktérej
mowa w art. 25 ust. 2 ww. ustawy, okreslajgcej, iz uchwata o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza wfasnosci i uprawnieri oséb trzecich.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é¢ uchwaty
Nr XV/160/20 Rady Miejskie] w Sochaczewie z 8 maja 2020 r. ,w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych”, co na mocy art. 92 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania z dniem doreczenia
rozstrzygniecia.

Miastu, w swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewédzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

/
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