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z dnia 8 lipca 2019r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2019r., poz. 506), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr VI11/63/2019 Rady Miejskiej w Mikotajkach z dnia
28 maja 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi Talty,
obrgb Talty, gmina Mikotajki.

Uzasadnienie

Uchwata, o ktorej mowa na wstepie, Rada Miejska w Mikotajkach, dziatajac na podstawie art. 20 ust. 1 oraz
art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uchwalita miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Talty, obrgb Talty, gmina Mikotajki, zwany dalej planem.

Przedmiotowa uchwata zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 6 czerwca 2019 r.

Zgodnie zart. 20 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy
uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium.

Z analizy przedstawionej organowi nadzoru dokumentacji planistycznej wynika, iz przedmiotowy plan,
narusza ustalenia studium.

Przepis art. 9 ust. 4 ww. ustawy stanowi, ze ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych. Zgodnie natomiast z art. 15 ust. 1 wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, wraz z uzasadnieniem.

Postanowienia planu nie moga doprowadzi¢ do modyfikacji kierunkow zagospodarowania przewidzianego
w studium lub tez tego zagospodarowania wykluczy¢ a uchybienie zasadzie, iz ustalenia studium sa wigzace
dla organow gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych, musi prowadzi¢ do eliminacji z obrotu prawnego
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Analiza ustalen obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Mikofajki oraz ich konfrontacja z ustaleniami opiniowanego planu zagospodarowania
przestrzennego prowadzi do wniosku, ze przytoczone w jej wstepie stwierdzenie o nienaruszalno$ci tegoz
studium, nie odpowiada stanowi faktycznemu.

Wedlug ustalen graficznych studium obszar opracowania przedmiotowego planu miejscowego
sklasyfikowany zostat w strefie polityki przestrzennej turystyczno — rolniczej (obejmujaca jednostki wiejskie
Z otaczajacymi terenami niezurbanizowanymi), w obszarze rolniczo-turystycznym, na terenie zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej o niskiej intensywnosci.

W czesei tekstowej studium w rozdziale 111 — Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Mikotajki w punkcie 1 — kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta oraz w przeznaczeniu terenow,
w podpunkcie 12 ustalono, migdzy innymi iz:
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- ,nalezy dgzy¢ do ksztaltowania wspolczesnej zabudowy wsi w nawigzaniu do zabudowy tradycyjnej
mazurskiej i przeciwdziata¢ tendencjom do rozpraszania zabudowy (skala i gabaryty zabudowy, geometria
i kolorystyka dachow, wielko$¢ i proporcje dziatki, detal i materialy wykonczeniowe),

- studium ustala konieczno$¢ zachowania i kontynuowania uktadu urbanistycznego jednostek osadniczych,
powigzan funkcjonalno-przestrzennych oraz sposobu lokalizacji przestrzeni publicznych,”

W punkcie 2 - Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz wylaczone z zabudowy, zapisano mig¢dzy innymi iz: ,,Studium ustala
nastepujace zasady zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw dla przyjetych kierunkdéw rozwoju
przestrzennego poszczegodlnych kategorii terenu w tym tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej o niskiej
I wysokiej intensywnosci:

a) zabudowe mieszkaniowa i ustugowa nalezy rozumie¢ jako wspotistnienie funkcji mieszkaniowej oraz
funkcji uzupetiajacych (w tym np. ustug nieucigzliwych, drobnej wytwodrczosci, rzemiosta, handlu, sportu
i rekreacji, ustug publicznych), ktore wzbogacaja i nie kolidujg ze soba,

b) zabudowa mieszkaniowa i ustugowa o wysokiej intensywnos$ci powinna charakteryzowaé si¢ parametrami
i gabarytami typowymi dla miejskiego charakteru zabudowy, ktore nawigzuja do istniejacej zabudowy,

c) zabudowa mieszkaniowa i ustugowa o niskiej intensywno$ci powinna charakteryzowaé si¢ parametrami
i gabarytami typowymi dla wiejskiego i podmiejskiego charakteru zabudowy, ktére nawigzujg do regionalne;j
zabudowy mazurskiej.”

Ponadto na str. 16-17 studium postanowiono, iz: ,,Ustala si¢ dla poszczegolnych stref wytyczne dotyczace
okreSlania w  miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego podstawowych wskaznikéw
urbanistycznych zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenow. Poszczegdlne wskazniki zostaty
ustalone jako minimalne lub maksymalne inalezy traktowaé je jako wytyczne podczas sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Uszczegdtowienie tych wskaznikow oraz wskazanie
ewentualnych odstepstw powinno nastgpi¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przyjetych zalozen urbanistycznych ikompozycyjnych uwzgledniajacych w szczegdlnosci
zagospodarowanie terenow otaczajacych.”

W dalszych postanowieniach Studium, w tabeli 1, ustalono iz dla: obszaru wiejskiego (strefa III) gtdéwnymi
funkcjami s3: zabudowa mieszkaniowa, zabudowa zagrodowa, produkcja rolna i przetwdrstwo rolnicze,
zabudowa rekreacji indywidualnej, ustugi turystyczne.

Podstawowe wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw powinny charakteryzowac
si¢ nastepujaco: ,,Zabudowa mieszkaniowa i rekreacji indywidualnej jako dominujgca w uzytkowaniu terendéw;
zabudowa zagrodowa jako rozproszona; zabudowa uslugowa jako uzupetniajaca, w tym w szczegdlnosci
zabudowa zwigzana ze $wiadczeniem ustug turystycznych (hotele, pensjonaty, gastronomia i inne ustugi,
obiekty zwigzane z obstugg turystyki wodnej, rowerowej i pieszej) powinna spelniaé wysokie wymagania
estetyczne i cechowac sie Swiezo$cig stylu architektonicznego, ktory mogltby sta¢ si¢ markg lokalng; zabudowa
mieszkaniowa powinna skalg i stylistyka nawigzywa¢ do charakteru zabudowy mazurskiej; tereny nadbrzezne
nalezy pozostawi¢ jako przestrzen ogdlnodostepna.

1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 2 kondygnacje nadziemne dla zabudowy ustugowej z mozliwo$ciag
podwyzszenia o jedng kondygnacj¢ dla zabudowy hotelowej i pensjonatowej, 2 kondygnacje nadziemne dla
zabudowy jednorodzinnej, obiekty szczegolne zabudowy ustugowej (dominanty) powinno traktowac si¢
indywidualnie w kontekscie otaczajacego krajobrazu, mozliwo$¢ pokrycia istniejgcych budynkow
wielorodzinnych dachem stromym i adaptacji poddasza,

2) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: nie ustala si¢ minimalnego wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej dla zabudowy ustugowej — udziat zieleni w ogdlnej powierzchni zabudowy w strefie
powinien by¢ realizowany poprzez odpowiednie zagospodarowanie zielenig przestrzeni publicznej,0,70 dla
zabudowy jednorodzinnej;

3) wskaznik intensywnos$ci zabudowy (brutto): zabudowa ustugowa - nie ustala sie, zabudowa jednorodzinna
— ustalony poprzez wskaznik powierzchni biologicznie czynne;j.”

W zwiazku z powyzszym, przepisy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Mikotajki, zostaty naruszone przez ustalenia zawarte w § 8 planu, dla terenéw elementarnych oznaczonych
symbolami MW.01 (teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej), MU.01, MU.03, MU.05, MU.06, MU.07,
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MU.10, MU.11, MU.12, MU.13 (tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej) w zakresie przeznaczenia terenow
i zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, dla nieruchomosci niezabudowanych
obiektami budowlanymi o funkcji, parametrach i gabarytach niezgodnych ze studium.

Powyzsza niezgodno$¢ ujawnia si¢ przede wszystkim wzgledem terenu elementarnego oznaczonego
symbolem MW.01. Przeznaczenie dla terenéw oznaczonych symbolem MU wskazuje na mozliwo$¢ zabudowy
ustugowej i mieszkaniowej (ushugi nieucigzliwe) realizowanej facznie lub zamiennie.

Tak skonstruowane ustalenia dopuszczaja zagospodarowanie tych terenéow pod funkcje zabudowy
mieszkaniowej 0 wysokiej intensywnosci, w tym wielorodzinnej. Zatem tak ustalone przeznaczenie terenu
podaje w watpliwos$¢ intencje zawarte w studium (ujgte w roézne oznaczenia graficzne i tekstowe). Skoro
bowiem wedtug studium dopuszcza si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy na dwie kondygnacje nadziemne
(dla zabudowy ustugowej imieszkaniowej jednorodzinnej), wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
dla zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej na poziomie 0,70 (warto$¢ ta rowniez nie zostata osiggnieta
W przedmiotowym planie), to znaczy, ze nie przewiduje si¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ktorej
nie wykluczaja ustalenia opiniowanego planu, a co potwierdza chociazby zamierzenie inwestycyjne
w granicach terenu elementarnego MU.12.

Ustalenia graficzne studium réwniez rozrdzniajg tereny zabudowy mieszkaniowej o wysokiej intensywnosci
zabudowy od zabudowy 0 niskiej intensywnosci.

W Zzaistnialej sytuacji doszto zatem do znaczacej, zmiany kierunkéw zagospodarowania tej czgsci obszaru
opracowania planu (vide: wyrok NSA w Warszawie z dnia 10.11.2016 r. sygn. Il OSK 296/15).

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
roéznych zasadach zagospodarowania. Stosownie do § 9 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U Nr 164,
poz. 1587) podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terenow, ktore nalezy
stosowac¢ na projekcie rysunku planu miejscowego, okresla zatacznik nr 1 do rozporzadzenia. Wedhug tegoz
zatgcznika tereny zabudowy mieszkaniowej rozrdznia si¢ na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

W planie dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolem MU (§4 pkt 1 oraz §8) ustalono przeznaczenie
pod zabudoweg mieszkaniowo — ustugowa, bez sprecyzowania rodzaju zabudowy mieszkaniowej. Tak
nieprecyzyjnie ustalone przeznaczenie terenow umozliwia zagospodarowanie nieruchomos$ci zabudowa
mieszkaniowa wszelkiego rodzaju tj. zarowno jednorodzinng (wolnostojaca, blizniaczg, szeregowa), ale
rowniez wielorodzinng. Zatem tak okreslone przeznaczenie terendw stanowi o nierozgraniczeniu funkcji tych
terendw i moze na etapie procesu realizacyjnego rodzi¢ konflikty przestrzenne, atym samym narusza¢ tad
przestrzenny.

Ustanowienie w uchwale takich postanowien powoduje naruszenie wladztwa planistycznego przez gming,
gdyz doprowadza de facto do scedowania uprawnien przystugujacych radzie gminy do ustalania przeznaczenia
terenow, dla innych podmiotoéw, na etapie procesu budowlanego.

Z analizy dokumentacji planistycznej wynika, iz organy planistyczne gminy istotnie naruszyly tryb
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzez niewypekienie dyspozycji art. 17
pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z dokumentacji prac planistycznych wynika, iz projekt planu miejscowego zostal zmieniony po pierwszym
jego wytozeniu do publicznego wgladu. W pierwotnej wersji projektu planu dla dziatki nr 154/4 ustalono
przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna (MN.02). A nastepnie, organ sporzadzajacy projekt
planu miejscowego zmienil przeznaczenie tej nieruchomo$ci na teren pod zabudowe mieszkaniowo —
ustugowa, a co za tym idzie rowniez w sposob istotny zmienit zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu elementarnego oznaczonego symbolem MU.04. Majac zatem na uwadze wymogi
ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 17 pkt 6 lit. b tiret 6sme w zwigzku z art. 17
pkt 13), Burmistrz winien byt wystgpi¢ do witasciwych organéw o ponowne uzgodnienie zmienionego projektu
planu miejscowego. Takim organem, z uwagi na charakter wprowadzonych zmian (w szczegodlnosci ze
wzgledu na to, ze realizacja ustalen planu moze doprowadzi¢ do rozbiorki istniejacej zabudowy), jest
wojewddzki  konserwator zabytkow, ktory posiada kompetencje w zakresie ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu.
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W konteks$cie powyzszych naruszen, organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego
oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organow w tym zakresie,
powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Wobec wagi wskazanych wyzej naruszen
przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, stwierdzenie w catosci niewaznosci przedmiotowej
uchwaly jest catkowicie uzasadnione i konieczne.

Bioragc powyzsze pod uwage, orzeczono jak we wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego przystluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

z up. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Stawomir Sadowski
Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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