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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.141.2023.DM
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 3 lipca 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023r.
poz. 40 z pozn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 37 ust. 6 pkt 13 uchwaty NR LVII/750/2023 Rady Miejskiej w Suwalkach z dnia 31 maja 2023 r.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ograniczonego ulicami: Przemystowa,
Sejnenska i terenem kolejowym w Suwalkach.

UZASADNIENIE

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 2 czerwca 2023 r. Dokumentacja prac
planistycznych zostata dostarczona do tut. urzedu w dniu 7 czerwca 2023 r., zatem bieg terminu do wydania
rozstrzygnigcia nadzorczego w przedmiotowej sprawie rozpoczat si¢ w dniu 8 czerwca br.

W ocenie organu nadzoru uchwatla Nr LVII/750/2023 obarczona jest wada prawng zwiazang
z niewypelieniem obowigzku, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), zwanej dalej ,,upzp”,
tj. okresleniem zasad ksztattowania zabudowy 1 wskaznikow zagospodarowania terenow.

Zgodnie z ww. przepisem, w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo m.in. maksymalng wysokos¢
zabudowy. W opiniowanej uchwale dla terenu 11P,U nie okreslono maksymalnej wysokosci zabudowy
dla wszystkich obiektéw budowlanych za wyjatkiem budynkow gospodarczych, garazowych, wiat i portierni.
Na terenie 11P,U dopuszcza si¢ realizacj¢ zaktadow produkcyjnych, rzemieslniczych, baz, sktadéw, magazynow
wraz z obiektami towarzyszacymi, instalacji do recyklingu, stacji paliw ptynnych i gazowych, przedsiebiorstw
budowlanych, instalacji przetwarzajacych odpady, z wylaczeniem biogazowni. W § 37 ust. 6 pkt 13
przedmiotowej uchwaly wskazano jedynie, ze ,,gabaryty projektowanych obiektow i urzqdzen budowlanych,
witym ich wysokos¢ powinny wynikac z technologii produkcji lub wykonywanych ustug”. W zapisach
dotyczacych terenu 11P,U okre$lono jedynie maksymalng wysokos¢ dla obiektdw uzupelniajgcych, w tym
gospodarczych, garazowych i wiat (do 6,0 m) oraz portierni (do 4,0 m).

Plan miejscowy powinien precyzyjnie 1ijednoznacznie okresla¢c maksymalng wysoko$¢ zabudowy
inie zawiera¢ wtym zakresie zadnych watpliwosci. Obowigzek okreslenia w planie zasad ksztattowania
zabudowy (w tym maksymalnej wysokosci zabudowy) niewatpliwie dotyczy nie tylko budynkow, lecz rowniez
innych obiektow budowlanych w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 14 lutego 2023 r., sygn. akt I SA/Bk 907/22).

Pismem z dnia 21 czerwca 2023 r., znak: AGP-RU.6721.113.14.2023, Prezydent Miasta Suwatk zlozyt
wyjasnienia w przedmiotowej sprawie wskazujac, iz uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu ograniczonego ulicami: Przemystowa, Sejnenska i terenem kolejowym w Suwatkach,
dotyczy obszaréw produkcyjno —ustugowych (tereny po bylych suwalskich fabrykach mebli, bazie paliw, terenu
funkcjonujacych elewatorow zbozowych) w wigkszosci dotyczy terendw juz zainwestowanych i adaptowanych
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do nowych funkcji, a planowane inwestycje w jego obrgbie dotyczy¢ moga jedynie wymiany istniejgcej
zabudowy lub nieznacznych jej uzupetlnien. Zatem wedlug powyzszych wyjasnien Prezydenta nie ma
uzasadnienia dla jednoznacznego okreslenia parametru maksymalnej wysoko$ci.

Powyzsze wyjasnienie sprzeczne jest z zapisami przedmiotowej uchwaty, gdzie w § 37 ust. 3 pkt 2-4
dopuszcza si¢ kolejno modernizacje, przebudowe, rozbudowe, nadbudowe, wymiang istniejacych obiektow
izamian¢ ich funkcji zgodnie zpodstawowym lub dopuszczalnym przeznaczeniem terenu i przepisami
szczegblowymi; uzupelnienie nowymi budynkami iurzadzeniami zwigzanymi z funkcjg podstawowa;
lokalizowanie innych obiektow iurzadzen niz wymienione W ust. 4 zwigzanych z podstawowym
1 dopuszczalnym przeznaczeniem terenu lub stanowiagcych jego uzupetienie. Wyzej wspomniany ust. 4 uchwaty
ustala na terenie 11P,U realizacj¢ zaktadow produkcyjnych, rzemieslniczych, baz, sktadow, magazynéw wraz
z obiektami towarzyszacymi, instalacji do recyklingu, stacji paliw ptynnych i gazowych, przedsigbiorstw
budowlanych, instalacji przetwarzajacych odpady ito wlasnie dla tych obiektow budowlanych zapisy
przedmiotowej uchwaly nie wskazuja zadnej maksymalnej wysokoSci zabudowy wymaganej zgodnie
z art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp). Organ nie jest w stanie w pelni przewidzie¢ zamierzen inwestorow i przemian jakich
beda chceieli dokona¢ w granicach swoich dziatek, a przedmiotowy plan daje im w tym zakresie ,,szerokie”
1w istocie nieograniczone mozliwosci. Rada Miasta Suwatki nie wypehita w catosci dyspozycji ustawowej
okreslonej w art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp, wskazujacej jako obligatoryjny wskaznik m.in. ustalenie maksymalnej
wysoko$ci zabudowy. Jak wskazuje wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia
19 grudnia 2019 r. (sygn.. akt II SA/Kr 1204/19) nie budzi watpliwosci, ze w swietle art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp
obligatoryjnym elementem miejscowego planu jest wskaznik maksymalnej wysokosci zabudowy.
Niejednoznacznos¢ w odbiorze ustalen planu przez wszystkich adresatow, moze spowodowaé brak
przewidywalnosci skutkoéw realizacji tych ustalen.

W § 37 ust. 6 pkt 13 przedmiotowej uchwaty ustalono nast¢pujace warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu ,, gabaryty projektowanych obiektow i urzqdzen budowlanych, w tym ich wysokos¢ powinny wynikac
z technologii  produkcji lub wykonywanych ustug”. Prezydent Miasta Suwalki wyjasnia, ze ,ustalenia
wprowadzono do planu §wiadomie, z uwagi na specyfike terenu nim objetego 1 brak mozliwosci przewidzenia
na etapie jego sporzadzania, wszystkich mozliwych form zainwestowania (chociazby z uwagi na zmieniajace si¢
procesy technologiczne i postepujacy rozwdj techniki) ...”. Wyjasnienia te sa niezrozumiale bioragc pod uwage
§ 36 ust. 5 pkt 18 uchwaty, gdzie dla terenéw o zblizonej funkcji tj. 10 P,U i 12 P,U okre$lono maksymalna
wysoko$¢ obiektow budowlanych — ,,gabaryty projektowanych obiektéw i urzadzen budowlanych powinny
wynika¢ z technologii produkcji lub wykonywanych ustug, przy czym wysokos¢ obiektow nalezy ograniczy¢
do: 20,0 m dla terenu 10P,U; 40,0 m dla terenu 12P,U; nie dotyczy obiektow iurzadzen towarzyszacych
zabudowie produkcyjnej jak np.: zbiorniki, silosy oraz infrastruktura techniczna, w tym maszty
telekomunikacyjne”.

Rozstrzygajac zatem o prawidlowosci ustalen planu miejscowego w zakresie zasad ksztattowania zabudowy
oraz wskaznikow zagospodarowania terenu nalezy pamigtaé, ze determinuja one bezposrednio tres¢ decyzji
wydawanych w sprawie realizacji konkretnych obiektow budowlanych na danym terenie. W sytuacji gdy
na okreSlonym obszarze uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, to inwestorzy
nie uzyskuja decyzji o warunkach zabudowy, dlatego tak wazne jest, aby podstawowe parametry przyszitych
inwestycji budowlanych w zakresie dyktowanym art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp byly wyznaczane w sposdb
jednoznaczny, nie budzacy watpliwosci interpretacyjnych na etapie wydawania indywidualnych pozwolen
na budowe. Wobec powyzszego uprawnione bedzie wnioskowanie, ze zasadniczo dla wlasciwego oznaczenia
w planie miejscowym maksymalnej wysokosci zabudowy niezbedne jest metryczne okreslenie tego parametru
(por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 maja 2020 r., sygn. akt Il OSK 695/19).

Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru maksymalnej wysokosci zabudowy jest jednym
z zasadniczych instrumentéw ksztalttowania tadu przestrzennego na danym terenie. Jak zasadnie wskazal
WSA w Szczecinie w wyroku ws. I SA/Sz 1025/18, podanie maksymalnej wysoko$ci zabudowy shuzy
postawieniu swojego rodzaju ,.granicy” w przestrzeni, ponad ktorg inwestorzy nie majg prawa realizowac
obiektow budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci wynika¢ moze z juz uksztattowanej wysokosci istniejacych
obiektéw i zamiaru kontynuowania takiej wysoko$ci zabudowy, jak rowniez z checi wprowadzenia nowych
zatozen ksztaltowania tadu przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi. Tak wigc Gmina
ma zatem nie tylko prawo, lecz obowigzek okreslenia w planie maksymalnej wysokosci zabudowy na danym
terenie, dla wszystkich obiektow budowlanych, za$ okreslenie ww. parametru w planie miejscowym, nalezy
do wytacznej kompetencji organéw gminy. Zgodnie z orzecznictwem sgdowo-administracyjnym sprecyzowanie
wysokoséci zabudowy ma szczegélnie istotne znaczenie z punktu widzenia realizacji ksztaltowania polityki
przestrzennej ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju, a takze
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tworzenie harmonijnej catosci zabudowy (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku
z dnia 22 czerwca 2022 r., sygn. akt Il SA/Gd 11/22).

Brak okreslenia maksymalnej wysokos$ci zabudowy dla obiektow takich jak: zaktady produkcyjne,
rzemie$lnicze, bazy, sklady, magazyny wraz z obiektami towarzyszacymi, instalacje do recyklingu, stacje paliw
ptynnych i gazowych, przedsigbiorstwa budowlane i instalacje przetwarzajace odpady, ustalonych do realizacji
na terenie 11P,U, stanowi naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp. Ponadto nieustaleniec maksymalnej wysokosci
zabudowy dla obiektow zlokalizowanych na jednym obszarze planistycznym (11P,U), jest niekonsekwencja
wobec ustalenia takiego wskaznika dla innych obszaréw planistycznych o zblizonej funkcji (10P,U oraz 12P,U).

W ocenie organu nadzoru, w tym konkretnym przypadku, ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy,
w $wietle art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp, jest obligatoryjnym elementem miejscowego planu.

Majac na wzgledzie powyzsza argumentacj¢ stwierdzenie niewaznos$ci § 37 ust. 6 pkt 13 przedmiotowej
uchwaty jest konieczne i w petni uzasadnione.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku za posrednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

z up. Wojewody Podlaskiego
Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Agnieszka Kryston
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