UZASADNIENIE

Rozstrzygnigciem nadzorczym z dnia 13 wrzesnia 2022 r. Wojewoda Mazowiecki stwierdzit
niewaznos$¢ uchwaty Nr L.450.2022 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 11 sierpnia 2022 r. ,, w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przy ul. Kolejowej
w Halinowie”.

Uzasadniajgc rozstrzygnigcie Wojewoda wskazal, ze stosowanie do przepisu art. 5 ust. 3 ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r., poz. 1538), dalej zwang ,,specustawa mieszkaniows”, inwestycj¢
mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, Ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego. Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza podj¢tej uchwaty prowadzita zdaniem
organu do wniosku, Ze pozostaje ona w sprzecznosci z wczesniejszymi unormowaniami zawartymi
wuchwale tego samego organu tj. obowigzujgcego studium zatwierdzonego uchwalg
Nr XXXVIII/333/10 zmienionego uchwatami Nr XXIV.240.2020 z dnia 29 pazdziernika 2020 r. i Nr
XXXIV.340.2021 z dnia 29 wrzesnia 2021 r. Organ nadzoru wskazat, iz skoro uchwata lokalizacyjna,
podobnie jak studium, sktada si¢ zardwno z czesci tekstowej, jak i graficznej a same ustalenia studium
sg wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu, a nastepnie podejmowaniu uchwaty w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji oraz inwestycji towarzyszacej, to w celu zbadania, czy uchwata
lokalizacyjna nie jest sprzeczna ze studium, konieczne jest nie tylko porownanie tresci uchwaty
z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do czesci graficznej uchwaty lokalizacyjnej i studium. Zawsze
jednak niezaleznie od zawarto$ci czesci tekstowej 1 czesci graficznej studium - podstawe stwierdzenia
nienaruszalno$ci ustalen studium, w rozumieniu art. 5 ust. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, stanowia tacznie czgs¢
tekstowa oraz cze$¢ graficzna zardwno samej planowanej lokalizacji, jak planu i studium.

Niemniej jednak Wojewoda Mazowiecki podejmujac rozstrzygniecie wskazuje na wyjatek od ogolne;j
zasady, o ktorej mowa powyzej, a mianowicie obowigzek wskazania, ze planowana inwestycja nie jest
sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
Z wylaczeniem terenow, o ktorych mowa w art. 5 ust. 4 oraz nie jest sprzeczna z uchwata o utworzeniu
parku kulturowego.

Whbrew twierdzeniom Wojewody, Rada Miejska w Halinowie podejmujac uchwate w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przy ul. Kolejowej w Halinowie
uznata, ze inwestor w sposob wyczerpujacy przedstawil stanowisko i w sposob jednoznaczny wykazat,
ze planowana inwestycja spelnia wymogi wynikajace z art. 5 ust. 4 ustawy o utatwieniach i realizacji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych i w tym konkretnym przypadku znajduje
zastosowanie zwolnienie o ktorym mowa w art. 5 ust. 4 tj. warunek niesprzecznosci ze studium nie
dotyczy terenow, ktore w przeszlosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane, odnoszac
sie W tym konkretnym przypadku do wykorzystania w przesztosci terenu objetego planowang
inwestycja jako terenu produkcyjnego. Powyzsze zostalo stwierdzone na podstawie artykutu
wskazanego w zdaniu poprzednim, ktory stanowi o dwoch przestankach jego stosowania, ktorych
kumulatywne spetnienie umozliwia lokalizacje inwestycji mieszkaniowej bez koniecznosci zachowania
wymogu jej niesprzecznosci ze studium, tj:

— lokalizacja inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej odbywa si¢ na terenach,
ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub
ustug pocztowych,

— zaprzestano realizacji wskazanych funkcji na terenie inwestycji.

Specustawa mieszkaniowa nie precyzuje, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,.tereny produkcyjne”. Nie
posiada ona réwniez definicji legalnej, co przemawia za tym, ze ustawodawca w sposob swiadomy uzyt



okreslenia ,,produkcja” w celu szerokiego obj¢cia terendw dyspozycja normy wynikajacej z art. 5 ust. 4
przywolanej ustawy.

Burmistrz prowadzac procedur¢ dotyczaca ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszacej oraz Rada Miejska w Halinowie podejmujac w dniu 11 sierpnia 2022 r.
uchwate Nr L.450.2022 w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej przy ul. Kolejowej w Halinowie zweryfikowali, iz istnieje podstawa do zastosowania
przepisu art. 5 ust. 4.

Sporzadzone uzasadnienie do uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszacej przy ul. Kolejowej w Halinowie, co do ktéorej Wojewoda wydat
rozstrzygniecie nadzorcze wskazuje merytoryczne powody jej podjecia, pomimo braku wykazania jej
zgodnosci z ustaleniami studium. Na podstawie zatgczonych w toku procedury dokumentéw uznano, ze
teren inwestycji jest terenem poprodukcyjny, co wypetnia wymogi specustawy mieszkaniowej. Analiza
stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy, a takze analiza potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajacych z ustalen studium, o ktorych mowa w art. 7 ust. 4 ustawy zdanie drugie
wykazaty, ze planowana inwestycja bedzie stanowila o zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Ponadto,
gdyby nawet, to sprzecznos¢ z ustaleniami studium nie miataby znaczenia z punktu widzenia realizacji
planowanej inwestycji, z uwagi na udokumentowany fakt, iz teren na ktorym jest planowana,
W przesztosci byt wykorzystywany jako produkcyjny, a obecnie funkcja ta nie jest realizowana.

Biorac pod rozwage charakter ztozonego wniosku, zataczonych dokumentow, a takze przepis prawa
stanowiacy wyjatek (art. 5 ust. 4) od ogdlnej zasady i warunku okre§lonego w art. 5 ust. 3 dotyczacej
m. in. ,,niesprzecznosci ze studium”, w toku procedury zwigzanej z uchwaleniem uchwaty w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przy ul. Kolejowej
w Halinowie uzyskano opini¢ prawng w sprawie wyktadni art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach ~w przygotowaniu i realizacji inwestycji —mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych w zakresie stosowania odstgpstwa od warunku niesprzecznosci ze studium do terenow,
ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny produkcji lesnej. Opinia ta zostala sporzagdzona
przez zespot prawnikow i wyjasnia definicje ,,produkcji” uzyta w brzmieniu ust. 4.



