Uchwata Nr 458/XLII/2018
Rady Miejskiej w Serocku
2 dnia 26 marca 2018 r.

w sprawie rozpatrzenia wezwania do usunigcia naruszenia prawa

Na podstawie art. 101 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 z péin. zm.), art. 17 ust. 2 ustawy z dnia 7
kwietnia 2017 roku o zmianie ustawy Kodeks postepowania administracyjnego oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2017 roku, poz. 935), Rada Miejska w Serocku
uchwala co nastepuje:

§1

Nie uwzglednia sie, wniesionego w dniu 23.02.2018 r. wezwania do usuniecia
naruszenia prawa dotyczgcego uchwaly Nr 342/XXXVIl/2013 Rady Miejskigj
wSerocku zdnia 28 stycznia 2013 r. wsprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Serock - sekcja F1 obreb Jadwisin
(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 roku, poz. 7420).

g2

Rada Miejska przedstawia swoje stanowisko w przedmiocie wezwania
w uzasadnieniu uchwaty, stanowigcym integralng cze$¢ uchwalty.

§3

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Serock.

§4

Kopie uchwaty wraz z uzasadnieniem dorgcza sie wnioskodawcy.

§5

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.




UZASADNIENIE

Uchwaly nr 458/XL11/12018
Rady Miejskiej w Serocku z dnia 26 marca 2018 r.

Pismem z dnia 20 lutego 2018 roku, osoba prywatna bedaca wilascicielem
nieruchomo&ci na terenie Zegrza, reprezentowana przez petnomocnika wezwala Rade
Miejskq w Serocku do usuniecia naruszenia prawa, poprzez zmiane uchwaty Rady Miejskie)
w Serocku Nr 342/XXXVII/2013, z dnia 3 czerwca 2013 roku, w sprawie migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Serock, sekcja F1 obreb Jadwisin — dalej zwane;
planem, lub planem miejscowym, polegajaca na usunieciu z tresci jej §40 pkt 4 lit. d
okreslenia ,nadziemnych”.

Podstawa prawng ztozonego wezwania byt art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie
gminnym, w brzmieniu sprzed wejscia w Zycie ustawy z dnia 7 kwietnia 2017 roku o zmianie
ustawy Kodeks postgpowania administracyjnege oraz niektérych innych ustaw, zgodnie
z ktérym kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaly naruszone uchwatg lub
zarzadzeniem podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej,
moze - po bezskutecznym wezwaniu do usunigcia naruszenia - zaskarzyé uchwale jub
zarzadzenie do sgdu administracyjnego”.

Wzywajacy okresla naruszenie swojego interesu prawnego jako uchwalenie planu
miejscowego, ktory jest sprzeczny z ustaleniami obowigzujgcymi dia tego terenu, w dniu
uchwalania tego planu, studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, co stanowi¢ ma naruszenie przepisow prawa materialnego, okreslonych
wart. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie ze spornym zapisem planu, dla terenéw funkcjonalnych oznaczonych
symbolami MWU i numerami od 1 do 10,wprowadzono limit maksymalnej liczby kondygnacii
nadziemnych nowoprojektowanych budynkéw, na cztery.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
tereny okreslone w planie symbolami MWU, wyznaczone zostaly w granicach wyznaczonej
przez studium strefy funkcjonalno-przestrzennej B, okreslanej jako ,mieszkaniowo-usiugowa
o Sredniej intensywnosci, z dominacjg obiektow mieszkaniowych w zespotach (zabudowa
wielorodzinna do 4 kondygnaciji i jednorodzinna) i samodzielnych obiektéw ustug publicznych
i komercyjnych®. Studium w dalszych ustaleniach dla strefy B wprowadza nastepujgce
wskazniki i parametry urbanistyczne: maksymalna wysoko§¢ zabudowy: 18 m oraz
minimaina powierzchnia biologicznie czynna: 25%.

Wzywajacy wskazuje na niezgodno$¢ zapiséw planu wzgledem ustalen wynikajgcych
z uchwalonego studium, poprzez dopuszczenie w planie do realizacji na terenach
funkcjonalnych oznaczonych symbolami MWU zabudowy wielorodzinnej o czterech
kondygnacjach nadziemnych, podczas gdy zapisy studium nie rozrézniajg pojecia
kondygnacji na podziemne lub nadziemne, co w ocenie wzywajacege nalezy rozumieé jako
limitujace liczbe kondygnacji dopuszczalnych do wykonania na tym terenie w ogéle.
W obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie zostaly
zawarte odrebne ustalenia limitujgce lub zabraniajgce realizacji kondygnacji podziemnych.

Zgodnie z art. 9 ust. 5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
studium nie jest aktem prawa miejscowego. Zgodnie z art. 15 ust. 1 przywotanegj ustawy,
SVojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajgcy
czes$c tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
odnoszacymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem”. Bezsprzecznym
zatem jest, ze plan miejscowy sporzadza sie zgodnie z wczesniej uchwalonym studium.

Studium uwarunkowan i kierunkdéw  zagospodarowania przestrzennego,
opracowywane jest przez organ wykonawczy gminy, a jego zakres precyzyjnie okresla
art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a take rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie zakresu projektu studium



uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 roku,
Nr 118, poz. 1233). Zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (uwzgledniajgc stan prawny aktuainy na dzien prac nad studium) w studium
obowigzkowo okresli¢ nalezato m.in. kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przeznaczeniu terendw oraz kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terendéw, w tym tereny wylaczone spod zabudowy. Zgodnie z §6 pkt 2
rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy ustalenia te =zapisuje sie jako minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajace wymagania tfadu
przestrzennego.

Przez tad przestrzenny, zgodnie z art. 2 pkt 1 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, rozumie sie ,takie uksztaftowanie przestrzeni, ktére
tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $Srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”.

Celem uchwalenia studium, zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jest okreslenie polityki przestrzennej gminy, w tym
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego. Natomiast jak stanowi art. 4 ust. 1
przywotane] ustawy ,ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”.

Z przywotanego zestawienia przepisow jednoznacznie wynika, ze studium jest
dokumentem kierunkowym, wyznaczajgcym droge, wedtug ktérej ma nastepowac rozwoj
gminy, w kontekscie docelowego zagospodarowania poszczegolnych terenéw gminy, przy
uwzglednieniu istniejgcych na terenie danej] jednostki administracyjnej lokalnych
uwarunkowan. Tym samym w studium nie okre$la sie precyzyjnych wskaznikéw
ksztattowania zabudowy, co jest domena dopiero planu miejscowego. Jak wskazano
powyzej w studium nalezy natomiast okresli¢ pewne ramowe wartosci przyjetych parametrow
urbanistycznych, ktére nastepnie sg doprecyzowane w planie miejscowym.

Kierujac sie wymaganiem ochrony tadu przestrzennego, w uchwalonym w 2009 roku
studium, Rada okreslita niezbedne do zachowania w strefie B: maksymalng wysokosé
zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej. W kontekscie
dopuszczonej ustaleniami studium na terenie tej strefy zabudowy wielorodzinnej,
wprowadzony zostat limit maksymalnej liczby kondygnacji na cztery. Czynniki te stanowig
warto$ci brzegowe niezbedne do ustalenia podczas opracowywania plandéw miejscowych.

Uwzgledniajac definicje fadu przestrzennego zawarta w ustawie o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym brak jest jednak podstaw, aby okreslong w studium
liczbe kondygnacji dla zabudowy wielorodzinnej odnosi¢ réwniez do kondygnagii
podziemnych. Nalezy bowiem uwzglednié, ze czesci podziemne budynku, co do zasady nie
wplywaja na zachowanie badz zaktdcenie tadu przestrzennego na danym terenie. Elementy
podziemne budynku nie wptywajg bowiem na sposob postrzegania danej przestrzeni, ani tez
nie ksztattuja jej kompozycyjno-estetycznej catosci. Czynniki te ksztattowane sg natomiast
przez nadziemne elementy zabudowy. Podstawowymi elementami wplywajacymi na
zachowanie fadu przestrzennego na danym terenie, sg natomiast wysokos¢ zabudowy oraz
jej funkcja.

Stosowanie okreslonej w studium liczby kondygnacji dla zabudowy wielorodzinnej,
rowniez do czesci podziemnych budynkéw, o co wnosi w swoim wystapieniu wzywajacy do
usuniecia naruszenia prawa, skutkowa¢ bedzie zakioceniem wprowadzanych przez ten
dokument podstaw do zachowania tadu przestrzennego na poszczegélnych terenach, ktére
nastepnie sg wprowadzane w zycie i doprecyzowane w planach miejscowych. Spetnienie
zadania wynikajacego z podania doprowadzitoby bowiem do sytuacji, kiedy na terenie
funkcjonalnym okreslonym w planie miejscowym objetym wezwaniem jako MWUS8, obok
istniejacej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o czterech i pieciu kondygnacjach
nadziemnych, inwestor realizujacy garaze na kondygnacjach podziemnych budynku, bedzie
mogt zrealizowaé budynek o wytacznie dwoch kondygnacjach nadziemnych. W ten sposéb
uchwalony plan miejscowy z narzedzia stuzacego ochronie tadu przestrzennego, stanie sie
dokumentem dysharmonizujacym istniejgcy i funkcjonujacy ukiad urbanistyczny.

|



Wysokos¢ zabudowy jest parametrem urbanistycznym obowigzkowo okreslanym
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (art. 15 ust. 1 pkt 6 ustawy
o planowaniu przestrzennym). Woysoko$¢ =zabudowy okredla sie poprzez podanie
bezwzglednej wartosci granicznej, ponad ktorg nie moga by¢ wznoszone obiekty budowlane.
Pomocniczo, wysoko$¢ zabudowy okreslic mozna réwniez poprzez okreslenie maksymalnej
liczby kondygnacji nadziemnych. Kondygnacje podziemne natomiast nie wplywaja na
wysokoS¢ obiektu budowlanego, i ich dopuszczalna liczba nie musi byé obligatoryjnie
okreslana w planie miejscowym. W pewnych szczegélnych uwarunkowaniach lokalnych, jak
np. skomplikowane warunki gruntowe, trudna rzezba terenu, mogg by¢ w dokumentach
planistycznych wprowadzane limity w tym zakresie.

Wysokos$¢ zabudowy jest zatem jednym z podstawowych parametréw stuzgcych
zachowaniu fadu przestrzennego i koniecznych do okre$lenia najpierw ramowo, w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a nastepnie w zakresie
dopuszczonym przez studium, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Okreslony w wyznaczonej przez studium strefie B, limit liczby kondygnacji dla zabudowy
wielorodzinnej do czterech, winien byé zatem oceniany wytacznie w zakresie zewnetrznych
gabarytow nowopowstajgcych obiektow budowlanych, tym samym za btedng i niezgodna
z celem uchwalania studium nalezy uznaé prébe jego odniesienia do kondygnacji
podziemnych.

Podkreslenia wymaga réowniez, ze plan miejscowy bedacy przedmiotem wezwania,
zgodnie z wymaganiami art. 20 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym byt przedmiotem oceny legalnosci przyjetych w nim rozwigzan przez
Wojewode Mazowieckiego. Organ nadzoru wydat w sprawie przedmiotowego planu
rozstrzygniecie nadzorcze Nr LEX--4131.80.2013.RM, z dnia 2 lipca 2013 roku,
stwierdzajace niewaznos¢ czesci ustalen planu. Wsrod ustalen wyeliminowanych z obiegu
prawnego nie znalazt sie jednak przepis §40 pkt 4 lit. d przedmiotowego planu. Nalezy zatem
uznaé, ze sporna regulacja byla juz przedmiotem drobiazgowej kontroli organu
uprawnionego do oceny jej legalnosci i nie zostata zakwestionowana.

W oparciu o0 powyzsze Rada stwierdza, ze wezwanie nie zastuguje na uwzglednienie.




