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Dorota Helena Ryl
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WOJEWODA LODZKI
1.6dz, dnia 1 pazdziernika 2025 r.
PNIK-1.4131.643.2025

Rada Miasta Rawa Mazowiecka

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22025 r. poz. 1153), w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940; z 2025 r. poz. 527, 680)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XIV/105/25 Rady Miasta Rawa Mazowiecka z dnia 28 sierpnia 2025 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka, dla fragmentéw

potozonych w rejonie ul. Potudniowej i ul. Polne;.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 sierpnia 2025 r. Rada Miasta Rawa Mazowiecka podj¢ta przedmiotowa
uchwatg, a o prowadzonym postgpowaniu organ gminy zostal powiadomiony zawiadomieniem
0 wszczeciu postepowania z dnia 22 wrzesnia 2025 r.

W odpowiedzi na ww. zawiadomienie, Burmistrz Miasta Rawa Mazowiecka, pismem z dnia
23 wrze$nia 2025 r., zlozyt wyjasnienia, w ktorych przychylit si¢ do zastrzezen organu nadzoru oraz
zwrocil si¢ o stwierdzenie niewaznos$ci przedmiotowej uchwaty.

Zgodnie z tredcig art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
dalej upzp, w zwiazku z art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, podstawa do stwierdzenia
niewaznos$ci uchwaty rady gminy w calosci lub czesci jest istotne naruszenie zasad sporzadzania

planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, atakze naruszenie wilasciwosci
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organdOw w tym zakresie. Pojecie zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy wigza¢ z samym
opracowaniem aktu planistycznego, a wigc z merytoryczng zawartoscig tego aktu (czes¢ tekstowa,
graficzna, zalgczniki). Z kolei tryb uchwalania planu okreslony w art. 17 ww. ustawy, odnosi si¢ do
kolejno podejmowanych czynnosci planistycznych okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwos¢ udzialu zainteresowanych podmiotow oraz organdw 1 instytucji opiniujgco-
uzgadniajacych, w procesie planowania przestrzennego.

Do kategorii istotnych naruszen prawa nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczace, wptywajace na
tre$¢ uchwatly, dotyczace meritum sprawy. Sg to naruszenia prawa, ktore prowadza do skutkow
nieakceptowalnych w demokratycznym panstwie prawa. Do takich zalicza si¢ miedzy innymi
naruszenie przepisOw prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze przepiséw regulujacych
procedury podejmowania uchwat, powodujace pozostawanie uchwaty w sprzecznosci z okreslonym
przepisem prawnym.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie jej uchwalenia i w przypadku naruszenia prawa, do podjecia czynnosci
stosownych do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Z ustalen organu nadzoru wynika, ze przedmiotowa uchwata zostata podjeta zistotnym
naruszeniem zasad 1 trybu sporzadzania planu miejscowego.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 upzp w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
okresla si¢ obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate planistyczna.
W przedmiotowe] uchwale, w § 2 ust. 6 ustalono, ze ,miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego nie ustala si¢ stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci — z tytulu sporzadzenia nowego planu nie wystagpi wzrost warto$ci nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudoweg", w odniesieniu do terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub wielorodzinnej lub ustlugowej o symbolu IMN-MW-U. Dla ww. terenu aktualnie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (zatwierdzony uchwatg Nr X11/175/20 z dnia 24
wrzesnia 2020 r.), z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami (teren
o symbolu 4.4.22.MNu). Z analizy porownawcze] obecnie obowigzujacego planu miejscowego
z ustaleniami przedmiotowej uchwaly, wynika ze w ramach ww. terenu o symbolu 1MN-MW-U
nastapi zmiana dotychczasowych warunkow zagospodarowania, poprzez wprowadzenie mozliwosci
realizacji na tym terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (nowe przeznaczenie) o wysokosci
do 21 m oraz poprzez zwigkszenie wysokosci zabudowy ustugowej z9 m do 12 m. Zgodnie
z orzecznictwem sgdowoadministracyjnym brak okres§lania stawki procentowe] jest uzasadniony gdy
na skutek uchwalenia planu nie dojdzie do zmiany przeznaczenia gruntu tzn. gdy przeznaczenie
dotychczasowe nie begdzie korzystniejsze niz nowe lub bedzie tozsame (np. wyrok NSA z 10 czerwca
2020 r., sygn. akt I OSK 3818/19). W przypadku przedmiotowej uchwaty analiza wykazata, ze na
ww. terenie nastgpi zmiana sposobu 1 warunkow zagospodarowania nieruchomosci. Tym samym
istnieje prawdopodobienstwo wzrostu wartosci nieruchomosci 1 ww. stawka procentowa powinna

w planie miejscowym zosta¢ okreslona.
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Zgodnie zart. 15 ust.2 pkt7 wplanie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo granice
1 sposoby zagospodarowania terenow krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym. W dniu 15 kwietnia 2025 r. Seymik Wojewoddztwa todzkiego uchwatlg
Nr XIII/150/25 przyjat audyt krajobrazowy wojewodztwa todzkiego, ktory wszedt w zycie z dniem
I lipca 2025 r. Analiza ww. audytu krajobrazowego wykazata, ze obszar objety przedmiotowym
planem miejscowym w cato$ci zlokalizowany jest w granicach krajobrazu priorytetowego ,,Rawa
Mazowiecka — krajobraz miejski” (kod krajobrazu: 10-318.83-24), co nie zostalo uwzglednione
w planie miejscowym.
Brak zawarcia w planie miejscowym obligatoryjnych elementow okreslonych w art. 15 ust. 2 upzp
gdy zachodzi taka koniecznos$¢, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego
(np. wyrok WSA w Krakowie z21 maja 2019 r., sygn. akt II SA/Kr 1624/18 lub wyrok WSA
w Bialymstoku z 22 lipca 2021 r., sygn. akt Il SA/Bk 435/21).
Zgodnie zart. 17 pkt6 lit. b tiret dziesigte upzp burmistrz po podjeciu przez rade uchwaly
o przystagpieniu do sporzadzania planu miejscowego wystepuje o uzgodnienie projektu planu
miejscowego z zarzagdem wojewodztwa w zakresie uwzglednienia rekomendacji 1 wnioskow
zawartych w audycie krajobrazowym. Z przedlozonej dokumentacji prac planistycznych wynika, ze
Burmistrz Rawy Mazowieckiej, pismem zdnia 15 maja 2025 r., wystapil o uzgodnienie
przedmiotowego planu miejscowego do Zarzadu Wojewddztwa todzkiego (tj. przed wejsciem
w zycie ww. audytu), natomiast plan miejscowy przyjeto na sesji Rady Miasta Rawa Mazowiecka
w dniu 28 sierpnia 2025 r., czyli w czasie w ktorym ww. audyt krajobrazowy juz obowigzywat.
W chwili dokonywania uzgodnienia Zarzad Wojewddztwa Lodzkiego nie mogt sie¢ wypowiedzied
w tym zakresie, gdyz audyt krajobrazowy zaczat obowigzywacé dopiero od 1 lipca 2025 r. Zatem
w zwigzku zuchwaleniem 1 wejsciem w zycie audytu krajobrazowego, przed podjeciem uchwaty,
organy planistyczne powinny uwzgledni¢ ten dokument. Zaden przepis prawa bowiem nie zwalniat
gminy ztego obowiagzku, bez wzgledu na stopien zaawansowania procedury planistyczne;j,
niezaleznie od jej etapu. Brak przepisow przejSciowych w tym zakresie spowodowat koniecznos$¢
ponownego wystgpienia burmistrza o stosowne uzgodnienie, w celu weryfikacji uwzglednienia
wynikéw audytu krajobrazowego. Procedura planistyczna jako specyficzny rodzaj postepowania
prawotworczego przewiduje konieczno$¢ dokonania szeregu czynnosci prawnych oraz materialno-
technicznych majacych na celu zagwarantowanie, Zze w toku tworzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gmina uwzgledni stanowisko innych organow administracji
publicznej oraz bedzie miala na uwadze interesy o0sOb bezposrednio zainteresowanych
rozstrzygnigciami danego planu miejscowego. Obligatoryjnym elementem procedury planistycznej
jest wskazane m.in. www. art. 17 pkt 6 lit. b tiret dziesigte upzp, uzgodnienie projektu planu
miejscowego z zarzagdem wojewodztwa w zakresie uwzglednienia rekomendacji 1 wnioskow
zawartych w audycie krajobrazowym. Ratio legis instytucji uzgodnienia w procedurze planistyczne;,
polega na przesadzajacym (relewantnym) wplywie pozytywnego stanowiska organu uzgadniajacego,

na ksztalt normatywny postanowien planu. Ustawodawca, nakazujagc organowi wykonawczemu
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gminy uzgodnienie projektu planu ze wskazanymi organami okreslit konsekwencje prawne
takiego uzgodnienia. Organ uzgadniajagcy moze skutecznie zablokowa¢ uchwalenie projektowanego
aktu w ksztatcie planowanym przez organ sporzadzajacy. Odmowa uzgodnienia projektu planu przez
uprawniony organ oznacza niemozno$¢ uchwalenia planu miejscowego w planowanym ksztalcie. Zas
w przypadku uchwalenia przez rad¢ gminy planu miejscowego, mimo braku lub odmowy
uzgodnienia przez uprawniony organ, zgodnie z dyspozycja art. 28 upzp, skutkuje, co do zasady,
niewaznoscig uchwaly rady (np. wyrok NSA z 8 listopada 2012 r., sygn. akt I OSK 2024/12; wyrok
NSA z 21 grudnia 2016 r., sygn. akt Il OSK 731/15; wyrok WSA we Wroctawiu z 18 maja 2021 r.,
sygn. akt II SA/Wr 27/21). Stosownie do ww. przywotanych postanowien art. 17 upzp, w zaistniatym
stanie faktycznym, Burmistrz Miasta Rawa Mazowiecka powinien wystapi¢ do Zarzadu
Wojewoddztwa todzkiego o ponowne uzgodnienie projektu planu w celu weryfikacji uwzglednienia
w nim rekomendacji 1 wnioskoéw zawartych w audycie krajobrazowym.

Zgodnie zart. 17 pkt 6 lit. a tiret czwarte upzp burmistrz po podjeciu przez rad¢e gminy
uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego wystepuje o opini¢ o projekcie planu
miejscowego do marszatka wojewddztwa w zakresie udokumentowanych wdd podziemnych.
Z ogolnodostepnej bazy danych Panstwowego Instytutu Geologicznego, wynika, ze obszar objety
przedmiotowym planem miejscowym miesci si¢ w granicach udokumentowanego Glownego
Zbiornika Wod Podziemnych Nr 404 ,.Zbiornik Koluszki — Tomaszow”. Natomiast z przedtozone;j
dokumentacji prac planistycznych wynika, Ze nie wystgpiono o opini¢ do Marszatka Wojewodztwa
Lodzkiego w ww. zakresie. Zaopiniowanie projektu planu polega na wyrazeniu oceny albo
przekazaniu wiedzy zgodnej ze specjalizacja rzeczowa organu opiniujgcego. Wyrazona opinia nie
jest bezwzglednie wigzaca dla organu gminy, procedujacego plan miejscowy, jednak brak mocy
wigzacej takiej opinii nie jest rownoznaczny z mozliwoscig catkowitego pominigcia argumentacji
zawarte] wopinii. Gdyby opinia nie miata znaczenia dla ksztaltowania projektow planow
miejscowych, to ustawodawca nie kreowatby obowigzku jej pozyskania. Zaniechanie organu w tym
zakresie stanowi istotne naruszenie trybu (procedury) sporzadzania planu miejscowego, powodujace
niewaznos$¢ podjetej uchwaty (np. wyrok WSA w Krakowie z 18 czerwca 2025 r., sygn. akt II SA/Kr
458/25 oraz wyrok WSA w Opolu z 5 grudnia 2019 r., sygn. akt I[I SA/Op 422/19).

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze do uchwaty nie przedlozono zatacznikow graficznych
Nr1 12, woryginalnej skali 1:1000, stanowigcych, zgodnie z § 2 wust.2 uchwaly, rysunki
przedmiotowego planu miejscowego.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze uchwata Nr XIV/105/25 w sposob istotny
narusza zasady sporzadzania planu miejscowego okreslone w art. 15 ust. 2 pkt 7 1 art. 15 ust. 2 pkt 12
upzp oraz w sposob istotny narusza tryb sporzadzania planu miejscowego okreslony w art. 17 pkt 6
lit. a tiret czwarte oraz art. 17 pkt 6 lit. b tiret dziesiate upzp.

W sytuacji, w ktérej uchwata w sposob istotny narusza zasady itryb sporzadzania planu
miejscowego wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego w catosci jest zasadne inalezato orzec jak

w sentencji.
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Powyzsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi (90-434 Lo6dz, ul. Piotrkowska 135), za posrednictwem Wojewody

Lodzkiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia. Skarge wnosi si¢ w dwdch egzemplarzach.

WOJEWODA LODZKI

Dorota Ryl

Do wiadomosci:

Burmistrz Miasta Rawa Mazowiecka
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