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Katowice, dnia 07.06.2022 roku

Rada Gminy Wieliszew
Urzad Gminy Wieliszew
05-135 Wieliszew, ul. Krzysztofa Kamila Baczyriskiego 1

Inwestor: HEVI AS UNIVERSAL spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spé6tka komandytowo-akcyjna z siedzibg w Warszawie Urzad Gminy Wieliszew

ul. Stominskiego 19/135, 00-195 Warszawa,

wpl. dn.

nr KRS: 0000940576 4

e-mail: tomasz.wedzicha@hrei.p! NI oo e o
Optata skarbowa zt. ..........ccoen.es

reprezentowana przez radce prawnego Tomasza Wedziche

i radce prawnego Tadeusza Capute

adres do doreczen:
radca prawny Tadeusz Caputa, ul. Zabrska 20, V Pigtro, 40-083 Katowice

e-mail; +48 501 811 025, e-mail: tadeusz.caputa@hrei.p!

Dotyczy: Uchwaty NR XLIV/440/2022 Rady Gminy Wieliszew z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wieliszew (obreb
PGR, rejon ul. Koscielnej), gm. Wieliszew (Dziennik Wojewddztwa Mazowieckiego z 2022 r., Poz. 5239 —

dalej mpzp

Wezwanie Inwestora do zaprzestania naruszania prawa

poprzez zmiang mpzp

Dziatajac w imieniu i na rzecz HEVI AS UNIVERSAL spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka
komandytowo-akcyjna z siedzibg w Warszawie, bedacej wiascicielem nieruchomosciach w
Wieliszewie, sktadajacej sie z dziatek:

1) 44/111, 44/86, 44/88, 44/90, 44/92, 44/95, 44/100, 44/103, 44/105, nr KW: WA1L/00058804/0;

2) 44/198, nr KW: WA1L/00058805/7;

3) 44/199, nr KW: WA1L/00058806/4;

4) 44/200, nr KW: WA1L/00058807/1

dalej ,Nieruchomos¢”
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- na podstawie udzielonego nam petnomocnictwa /w zafgczeniu/, w zwiazku z wejéciem w 2ycie mpzp,
stanowigcego przejaw naduzycia wiadztwa planistycznego (nadmierna i bezpodstawna ingerencja
w prawo wtasnosci i prawa stusznie nabyte) oraz sprzecznego z poprzednig i ciggle obowiazujaca
uchwatg nr XXX1//342/2013 Rady Gminy Wieliszew z dnia 27 czerwca 2013 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wieliszew (obreb PGR) — teren
przy Urzedzie Gminy Wieliszew gm. Wieliszew (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 8823 — dalej poprzedni
mpzp) i studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wieliszew —
dalej Studium, niniejszym wzywam do:
- zaprzestania naruszania prawa polegajqcego na (i) nieprawidfowym zlokalizowaniu projektowanej
drogi, (i) przyjecia nieprawidfowego wskaznika miejsc postojowych, (i) przyjeciu nieprawidtowe;j
wysokosci i liczby kondygnacji naziemnych, (iv) nieprawidfowy udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej, poprzez zmiang mpzp i dostosowanie go do warunkéw obowigzujgcym
w poprzednim mpzp i studium, tj.:

» Zlokalizowanie drogi na terenie Nieruchomosci w miejscu, w ktérym aktualnie
usytuowane sq sieci przesyfowe, w tym gazociqg,
Zmiang wskaznika miejsc postojowych na 1,5 na mieszkanie;
Dopuszczenie zabudowy ustugowej i mieszkaniowej na terenie Nieruchomosci;
Zmiane definicji udziatu powierzchni biologiczne czynnej;

Zmiane stref ochronnych dla gazociqgéw;

vV V V V¥V V¥V

Uwzglednienie uwag okreslonych w Zatqczniku nr 1 do pisma;

pod rygorem skierowania skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyinego w Warszawie.

Jednocze$nie wnosze o przestanie kopii projektu mpzp wraz uzasadnieniem.

UZASADNIENIE

Mpzp uchwalony zostat z razgcym i istotnym naruszeniem trybu i zasad sporzadzenia miejscowego
planu, w tym naruszeniem art. 6 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503 — dalej upzp), art. 9 ust. 4 upzp, art. 20
ust. 1 upzp, art. 1ust. 2 pkt 1, 6, 7, 10, 11, 12 upzp art. 15 ust. 1 upzp, art. 17 pkt 1, 5, 11 upzp, art. 24
upzp, art. 32 upzp, art. 36 upzp, art. 140 i art. 144 ustawy Kodeks cywilny — dalej ke, art. 101 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym — dalej usg, 101 art. 32 i art. 64 Konstytucji RP, art. 15 ustawy o

odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych — dalej undf, oraz Studium, brak
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czedciowego uchylenia mpzp — w konsekwencji spetnione zostaty przestanki z art. 28 ust. 1 mpzp do
stwierdzenia niewaznosci mpzp.

Nadto przy uchwaleniu mpzp nie dokonano niezbednych uzgodnien i nie pozyskano wymaganych
opinii o jakich mowa w art. 16 pkt 6) upzp. Pamieta¢ bowiem nalezy, iz projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadza sig przy udziale organdw innych jednostek samorzadu

terytorialnego oraz administracji rzgdowej, w tym organéw administracji specjalnej. Udziat ten jest

konieczny ze wzgledu na fakt, ze plan miejscowy ustala w formie przepiséw powszechnie
obowigzujacych sposéb realizacji polityki przestrzennej gminy oraz sposéb realizacji ustalen aktéw
planowania stanowionych przez te podmioty, jak réwniez ich zamierzenia inwestycyjne podejmowane
na terenie gminy. Organy opiniujgce i uzgadniajace projekt planu miejscowego powinny zostaé

zawiadomione na pi$émie o przystapieniu do sporzadzania planu.

Uzasadniajac zarzuty potwierdzajace niewazno$¢ mpzp wymagajacg jego zmiany wskazuje co
nastepuje:
1. W pierwotnym miejscu sytuowania infrastruktury przesyfowej na terenie Nieruchomosci

znajdowata sie ona w miejscu projektowanej droga 1KDW, 2KDW, 3KDW i 4 KDW, (zgodnie z

poprzednim mpzp jak nizej).

Obecnie na skutek wejécia w zycie mpzp, infrastruktura przesytowa zlokalizowana jest na srodku
Nieruchomoéci uniemozliwiajac jej prawidtowe zagospodarowanie zgodnie z przeznaczeniem
okreélonym treécig mpzp, natomiast projektowane szlaki komunikacyjne (drogi} zaplanowana sa w

innych miejscach catkowicie sprzecznych obecna infrastrukturg terenowa.
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Powyzsze oznacza, ze Nieruchomosé zasadniczo tracg mozliwoéé zagospodarowania {koniecznos¢
usytuowania nowej drogi i zachowania infrastruktury przesytowej). Dla zachowania wiasciwych
norm i ochrony praw Inwestora infrastruktura powinna by¢ lokalizowana w drodze, co wymaga
ustalenie drogi w miejscu, w ktérym obecnie znajduje sie infrastruktura przesylowa. Na podstawie
poprzedniego mpzp Inwestor miat mozliwoéé wykonania budynkéw wielorodzinnych na
Nieruchomosci, natomiast w chwili obecnej ze wzgledu na ograniczenia wynikajace z drogi i
urzadzer przesytowych catkowicie stracit takq mozliwoéé (réwniez i przez ograniczenia wynikajace z
nieprzekraczalnych linii zabudowy). Powyzsze narusza réwniez zasade praw stusznie nabytych przez
Inwestora na podstawie poprzedniego mpzp.

. Mpzp zwigkszyt w stosunku do Studium wskaznik miejsc postojowych, zmniejszyt dopuszczalng
wysokos¢ zabudowy i liczbe kondygnacji nadziemnych, zwiekszyt wymagany udziat terenu
biologicznie czynnego i jego definicje, zmodyfikowat wskaznik intensywnosci zabudowy oraz
czgsciowo rodzaj zabudowy. Powyisze stanowi nadmierna ingerencje w prawo wlasnosci
Nieruchomosci oraz narusza zasade praw stusznie nabytych. Jednoczeénie niedopuszczalne jest
uchwalania mpzp w jakiejkolwiek sprzecznoéci ze Studium, zatem konieczna jest wnioskowana
zmiana. Rada Gminy uprawniona jest wytacznie do doprecyzowania postanowier Studium, a nie
uchwalania regulacji odmiennych od przyjetych w Studium, co moze byé weryfikowane przez Sad
(art. 9 ust. 4 upzp, wyrok NSA z dnia 22-02-2018, Il OSK 1106/16).

. Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 upzp: Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawgq, do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz
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0s6b trzecich. Z omawianego przepisu jednoznacznie wynika, ze ograniczenie prawa wiasnosci w
planie miejscowym musi by¢ uzasadnione, stuzy¢ interesowi publicznemu oraz réwnowazy¢ interes
prywatny i publiczny. Istota prawa wtasnosci obejmuje m.in. , mozliwosc¢ korzystania z przedmiotu
wiasnoéci oraz pobierania pozytkéw. Mozliwosci te mogq by¢ poddawane roinego rodzaju
ograniczeniom przez ustawodawce {(...). Jezeli jednak zakres ograniczen prawa wilasnosci przybierze
taki rozmiar, ze niweczqc podstawowe sktadniki prawa wlasnosci, wydrqzy je z rzeczywistej tresci i
przeksztatci w pozér tego prawa, to naruszona Zzostanie podstawowa tres¢, "istota”, prawa
wiasnoéci" (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 11 stycznia 2000 r., sygn. akt K 7/99, OTK
2000, Nr 1, poz. 2). W naszym przypadku ochrona prawa wtasnosci przewidziana w art. 64 ust. 3
Konstytucji RP obejmuje uprawnienie do jej zabudowania (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
20 kwietnia 2011 r., sygn. Kp 7/09; OTK-A 2011/3/26). W tym samym orzeczeniu Trybunat
Konstytucyjny zauwaza réwniez, ze granice prawa wtasnosci wynikaja zardwno z norm prawa
cywilnego (stanowigcego cze$¢ prawa prywatnego), jak i z prawa administracyjnego (stanowiacego
czeé¢ prawa publicznego). W odniesieniu do prawa zabudowy - sktadowej prawa wtasnosci
nieruchomodci - mozna wrecz stwierdzi¢, ze ksztattowane jest ono przede wszystkim przez prawo
publiczne. Normy administracyjnoprawne wyznaczajace granice prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zawarte s3 gtéwnie w przepisach z zakresu szeroko pojgtego prawa budowlanego (wraz
z przepisami techniczno-budowlanymi) oraz przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze w aktach prawnych dotyczacych ochrony: przyrody, srodowiska, gruntow
rolnych i leénych i zabytkéw, jak réwniez w prawie wodnym, geologicznym i gorniczym. Znaczna
czeéé tych przepiséw odnosi sie wytgcznie lub giéwnie do sposobu korzystania z prawa wtasnosci
nieruchomoéci, poniewaz kazde ograniczenie prawa zabudowy jest poérednio ograniczeniem prawa
wiasnoéci nieruchomoéci. Niedopuszczalne jest catkowite pozbawienie terenu mozliwosci
okreélonego rodzaju zabudowy poprzez zmiang planu miejscowego, bez wazne i uzasadnionego
powodu, szczegdlnie w sposdb ktérego nie mozna uargumentowac racjonalnymi powodami.

. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 13.02.2018, sygn. akt: Il OSK 1767/17 wyrazinie
wskazat, 2e przeznaczenie w planie migjscowym prywatnych nieruchomosci na urzqdzenie drogi

publicznej, nie narusza wtfadztwa planistycznego jezeli jest uzasadnione zachowaniem fadu

przestrzennego i wynika z uwarunkowari przyrodniczych oraz nawigzania do istniejgcych w terenie

drég, @ wyznaczanie przebiequ drogi tak jak chcieliby tego wiasciciele prywatnych nieruchomosci

bytoby sprzeczne z interesem publicznym. W niniejszej sprawie droga zaplanowana zostata w

nowym miejscu z pomieciem istniejagcych w terenie drog, zgodnie z poprzednim mpzp.
Jednoczeénie poprzednia lokalizacja drogi nie jest sprzeczna z interesem publicznych i zatozenia
mpzp. Zmiana nie wynika z uwarunkowar przyrodniczych i koniecznosci zachowania tadu

przestrzennego, zatem jest niedopuszczalna.
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5. Rada Gminy dysponuje uprawnieniami do ksztattowania tadu przestrzennego, przy czym
ograniczona jest ramami prawnymi i logicznymi, ktérych przekroczenie stanowi naduzycie
witadztwa planistycznego (jak przy ustanowieniu mpzp). Dla zapewnienie dziatania w granicach
whadztwa planistycznego konieczne jest, aby wprowadzane ograniczenia prawa witasnogci
Nieruchomosci, byly konieczne dla ochrony takich wartoéci jak bezpieczeristwo i porzadek
publiczny lub ochrona $rodowiska, zdrowie i moralnoéé publiczna, a takze wolnoéé i prawa innych

0séb. Za naduzycie wtadztwa planistycznego uznaje sie nadmierng ingerencie w_sfere prawa

wilasnosci, ktdra nie pozostaje w racjonalne; i odpowiednie] proporcji do celéw, dla osiggniecia

ktorych ustanawia sie okreslone ograniczenia. W zwigzku z tym ocena zarzutu naduzycia wiadztwa

planistycznego wymaga rozwazenia, czy doszto do nalezytego wywazania interesu ogdlnego i
intereséw indywidualnych. Uzasadnienie uchwaty powinno zawierad argumentacje pozwalajgcg
uznac, ze gmina dofozyta nalezytej starannosci w przestrzeganiu zasad obowigzujgcych przy
podejmowaniu dziatari planistycznych, w tym rozwazyta inne warianty zrealizowania zamierzenia
planistycznego w ramach przyjetej koncepcji, albo ze przyjete rozwigzanie planistyczne, mimo
koniecznosci dokonania ingerencji w sfere prawa wlasnosci, jest jedynym mozliwym w danych
warunkach (vide Komentarz do art. 6 mpzp pod red. Nowak, 2022, wyd. 1). Gmina catkowicie
pomingta mozliwos¢ zlokalizowania drogi w miejscu usytuowania urzadzed przesytowych i
lokalizacji drogi zgodnie z poprzednim mpzp. Taki wariant jest nie tylko dopuszczalny, ale zapewnia
spetnienie wszystkich celéw wprowadzenia mpzp, w tym umozliwia komunikacje dla planowanych
przez gming przedsigwzigC. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 18.04.2018, Il OSK
2110/17 potwierdzit, ze wykluczona jest dopuszczalnosé ingerencji w istote prawa wiasnoici, a
takze nieuzasadnione z punktu widzenia interesu publicznego ograniczenie tego prawa w drodze
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co ma miejsce szczegdlnie gdy wiasciciel
nie moze wykonac swoich uprawnier, tj. zabudowaé nieruchomoéci w sposéb jaki wezesniej mogt
(brak mozliwosci realizacji inwestycji wyzszych budynkéw wielorodzinnych). Niedopuszczalna jest
ingerencja w prawo wtasnosci, ktdra nie pozostaje w racjonalnej propozycji do celéw, ktére ma
osiggnac (wyrok WSA w Gdansku z 14.3.2018 r., Il SA/Gd 35/18). Organ w ogdlne nie okredlit w
jakim celu zmieniono lokalizacje drogi, a zmiana ta skutkuje brakiem mozliwosci realizacji zabudowy
wielorodzinnej przez Inwestora, kosztem utatwienia (a nie zapewnienia warunkdw niezbednych) dla
planowanej inwestycji Gminy Wieliszew.

6. Realizacja zatozern mpzp nie wymaga zmiany lokalizacji drogi, wysokosci zabudowy, udziatu
powierzchni biologicznie aktywnej, zatem nie zostat spetniony warunek koniecznoéci niezbedny do
dopuszczenia mozliwosci takiej zmiany, abstrahujac od niekonstytucyjnosci ograniczenia prawa

wiasnoéci w mpzp (por. Komentarz do art. 6 mpzp pod red. Niewiadomski, 2021, wyd. 12).
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7. Organ gminy zobowigzany jest do ustalenia i uwzglednia faktycznego i aktualnego sposobu
zagospodarowania przestrzennego, w tym potencjalnych plandw inwestycyjnych inwestoréw oraz
zapewni¢, aby nowe rozwigzania byly konieczne i proporcjonalne, czego organ nie dopetnit (por.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, z dnia 02.12.2021, sygn. Il OSK 1585/21).
Jednoczeénie organ ma zapewni¢ zachowanie tadu przestrzennego, a nie tworzy¢ ograniczenia w
zakresie nowych inwestycji. Planowanie przestrzeni nie moze zmierza¢ do ograniczenia realizacji
nowych zamierzeri budowlanych, a dziatania organdw w tym zakresie winny zmierza¢ jedynie do

zachowania tadu przestrzennego (wyrok WSA w todzi z dnia 25.02.2020, sygn. akt: i SA/td

788/19). Gmina zobowiazana jest do wywazenia intereséw publicznych z interesami prywatnymi,
uwzglednia¢ aspekt racjonalnego dziatania i proporcjonalnosci ingerencji w sfere wykonywania
prawa wiasnosci.

8. Gmina ma obowiazek wykazania, ze nie dopuscita sie naduzycia planistycznego, wyjasnic przestanki,
ktorymi sie kierowata przyjmujac okreélone a nie inne rozwigzania, rozwazy¢ rdzne warianty oraz
wykazaé, ze wybrany wariant odmienny od dotychczasowych rozwigzan to jedyny mozliwy dla
wykonania zatozer planu (Il OSK 165/15 - wyrok NSA z dnia 28.10.2016). Prawnie uzasadnione
zatem wtadztwo planistyczne gminy nie powinno w sposéb nadmierny, z pogwatceniem zasady
sprawiedliwoéci spotecznej, narusza¢ intereséw prawnych jednych, chronigc innych (IV SA/Wa
61/09 - wyrok WSA Warszawa z dnia 08.04.2009).

9. Gmina nie jest uprawniona do wfadczej zmiany dotychczasowego zagospodarowania wytacznie
w celu zbednego utatwienia przysztej inwestycji z udziatem gminy, szczegélnie gdy inwestycja nie
ma charakteru inwestycji pozytku publicznego (Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa). lezeli
komunikacja dla inwestycji gminy nie wymaga zmiany lokalizacji drogi z miejsca usytuowania sieci,
to zmiana taka jest niedopuszczalna. Zmiana byta naduzyciem wtadztwa gminy. Gmina przez kilka
lat nie podejmowana zadnych dziatarh zwigzanych z uchwaleniem mpzp, a po uzyskaniu informacji o
nabyciu Nieruchomoséci przez Inwestora w trybie przy$pieszonym uchwalita plan odbierajjcy
nowemu Inwestorowi mozliwoé¢ zagospodarowania Nieruchomosci w zgodzie z istniejacym tadem
przestrzennym.

10.Mpzp catkowicie pomija konieczno$¢ utrzymania tadu przestrzennego, waloréw ekonomicznych dla
gminy i inwestora oraz ochrony infrastruktury technicznej (urzadzen przesytowych). Gmina nie
zapewnita odpowiedniego udziatu spofeczeristwa, w tym Inwestor w toku uchwalania mpzp i nie
zachowata przejrzystosci w uchwaleniu planu. Przedstawiciele inwestora uczestniczyli w
spotkaniach dotyczacych Nieruchomoéci w czasie procedowania mpzp. Organy gminy zataity
omawiane prace przed Inwestorem, aby nie dowiedziat sie o przedmiotowych okolicznosciach i nie

zgtaszat swoich zastrzezen (naruszenie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych).
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11. Gmina catkowicie pomineta kwestie finansowe nowego mpzp, w tym koniecznos¢ zaptaty
odszkodowania o wartosci catej inwestycji, ktérej nie bedzie mogt zrealizowac Inwestor, liczonej
w setkach milionéw ztotych, zgodnie z art. 36 upzp oraz art. 15 ust. 1 pkt 3 upzp, co naraza réwniez
osoby, ktére uczestniczyly w wydaniu mpzp na odpowiedzialnoéé za naruszenie dyscypliny
finanséw publicznych. Organ ograniczyt czas, w ktérym zainteresowani mogli sktada¢ swoje
stanowisko, nie sporzadzit rzetelnej prognozy skutkéw finansowych (art. 17 mpzp). Dla tylko
przykfadu Inwestor jako zatacznik do niniejszego pisma przesyta symulacje intensywnosci zabudowy
jednego z kwartatdw wg. tresci obecnego mpzp oraz poprzedniego. Analiza uwzglednia tylko
Powierzchnig Uzytkowg Mieszkar bez analizy koniecznoéci czynienia dodatkowych wydatkéw w
zwigzki z przebudows infrastruktury drogowej i sieciowej. Jak wynika z tresci tychze materiatéow
Inwestor obecnie mogtby zrealizowa¢ projekt kubaturowy o facznej powierzchni ok 25.000 m2, przy
ponad 38.000 m2 wedle zatozeri starego planu miejscowego. Réznica tylko dla jednego kwartatu
jest ogromna bo liczona w okolicach 13.000 PUM, co przy obecnych cenach rynkowych powierzchni
mieszkar nie moze pozostac¢ obojetna przez Inwestora.

12.Co wigcej Inwestor z duzym zaskoczeniem przyjmuje fakt, iz w analogicznym okresie co mpzp, tut.
Urzad Gminy dla obszaru znajdujacego sie na pétnoc od Nieruchomodci (dziatki w obrebie
ewidencyjnym nr 17, o numerach 44/157 i 44/147 stanowigce wtasnoé¢ tut. Gminy} powotat w
formie aktu notarialnego Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg (dalej: ,SIM”), ktorej
wspdlnikami/zatozycielami zostato 10 gmin z wojewddztwa mazowieckiego, gdzie plany
inwestycyjne SIM oscylujg wokét budowy co najmniej 1200 mieszkar. To w sposob naturalny
nasuwa Inwestorowi uzasadnione przypuszczenie, iz w niedalekiej przysztosci dojdzie do
uchwalenia planu dla ww. jednostki planistycznej, kosztem Nieruchomosci, gdzie m.in. jak wynika z
gruntownej analizy mpzp wzgledem jego poprzedniej treéci doszto do nastepujacych zmian
niekorzystnych dla Inwestora:

® zmieniona zostata lokalizacja drogi oznaczonej w poprzednim planie jako SKDL, obecnie
1KDL;

» droga zostata przesunigta w strone potudniowg nachodzac na strefe ochronng gazociagu;

» zostat utworzony pas zieleni izolacyjnej oddzielajacy nowoprojektowane budynkiem
wielorodzinne gminne SIM od projektowanej drogi;

® na Nieruchomosci zostato dodane dodatkowe przeznaczenie w planie w postaci ustug w
parterach, ktore wzbogacaty by program funkcjonalny dla budynkéw gminy;

13. Ponadto Inwestor zwraca uwage, iz w treéci mpzp w obszarach Studium oznaczonych symbolami
MW/MN/U zostaty dodane nowe, dotychczas nieobecne powierzchnie o przeznaczeniu zieleni

miejskiej oznaczone symbolami 1ZP i 2 ZP. Taka ingerencja sprawia, iz mpzp jest niezgodne ze
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Studium, co powoduje niewaznos$¢ jego treéci. W analogicznym  stanie faktycznym zapadto
Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Pomorskiego z dnia 23 lipca 2015 r. PN-11.4131.62.2015.KS, w
ktorym stwierdza sie:

,Skoro w uchwale w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rada gminy postanowita przeznaczy¢ obszar oznaczony symbolem 11 PE pod teren
powierzchniowej  eksploatacji, podczas gdy w studium uwarunkowari i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego ww. teren przeznaczony zostat pod grunty orne (tzw. pozostata

czesé strefy gruntéw ornych) oraz tereny zespotéw mieszkalno-lesnych, to powyZsze $wiadczy o

niezgodnosci miejscowego planu ze studium. Rada gminy uchwalajqc analizowany plan naruszytfa

przepis art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.). W tym miejscu przytoczenia wymaga réwniez
dyspozycja art. 14 ust. 5 ww. ustawy, zgodnie z ktdrq przed podjeciem uchwaty o przystgpieniu do
sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego organ wykonawczy gminy ma
obowigzek miedzy innymi dokonania analizy stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami studium. Brak zgodnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z
ustaleniami studium stanowi jednoczesnie naruszenie art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy, w
mysl ktérych projekt miejscowego planu sporzqdza sie zgodnie z postanowieniami studium”.
14.Nadto wskaza¢ nalezy, iz tut. Rada wskazujac, iZ mpzp nie narusza Studium naruszyta réwniez
kolejna kardynalng zasade planistyczng zgodnie, z ktéra takie okreslenie winno by¢ poprzedzone
gruntowng analizg oraz uzasadnieniem, a nie tylko czysto blankietowym stwierdzeniem
niepopartym jakimkolwiek uzasadnieniem merytorycznym. Stusznie bowiem
Wojewddzki Sad Administracyjny siedziba we Wroctawiu w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2017 r. do
sygn.. akt Il SA/Wr 471/17 wskazuje, iz ,Ustalenia uchwaty o studium uwarunkowari i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego sq wigzqce dla organéw gminy przy sporzqdzaniu planéw
miejscowych — w aktualnie obowiqzujgcym stanie prawnym sq one wigzqce o tyle, o ile nie mozna
im zarzucié naruszania ustaleri studium. Nalezy zatem wykona¢ analize zgodnosci przewidywanych
rozwigzari  planistycznych z ustaleniami studium przed podjeciem przez radg uchwafy o
przystgpieniu do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co wynika z
treéci art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.). W konsekwencji, sporzqdzenie projektu planu
miejscowego nastepuje w sposéb nie dajgcy podstaw do uznania naruszania ustaler studium.
Zgodnie z art. 20 ust. 1 zd. 1 ustawy, plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie
narusza on ustaleri studium. W ramach uprawnieri wynikajgcych z wiadztwa planistycznego gmina
moze zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale

tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania
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przestrzennego. Przestanka "braku naruszania ustaler studium”, mniej restrykcyjnie okreslita
stopien zwigzania planu przez studium. Istotne jest przy tym to, Ze kwestia stwierdzenia przez rade
gminy, czy przedstawiony jej do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie narusza zawartych w studium ustaleri polityki przestrzennej gminy, ma Scisty
zwiqzek z trescig tego ostatniego dokumentu. Studium okreéla kierunki polityki gminy w zakresie
planowania i zagospodarowania przestrzennego. Z kolei art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.) stanowi, ze
istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzqdzania skutkuje niewaznosciq uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Kwestie braku
naruszania ustalen studium co do przeznaczenia terenu wiaénie w studium Jjako wigigcymi na
etapie opracowania planu, nalezy zas niewqtpliwie zaliczy¢ do zasad planistycznych. Stqd tez
stwierdzenie przez sqd administracyjny takiego naruszenia obliguje do wyeliminowania wadliwego
aktu prawa miejscowego w drodze stwierdzenia jego niewaznosci w catosci lub w czesci, niezaleznie
od uptywu czasu od daty podjecia uchwaty”.

15.Abstrahujgc od powyiszego, w postanowieniach koricowych mpzp nie uchylony poprzedniego
mpzp, co 0znacza, ze brak jest mozliwosci ustalenia w jakim zakresie obowigzuje mpzp.

16.Z tych wszystkich przyczyn mpzp powinien zostaé zmieniony oraz dostosowany do Studium,
z uwzglednieniem praw Inwestora, zachowania tfadu przestrzennego i brakiem stosowania

-
rozwigzan publiczaie zbednych, njecelowych i nieproporcjonalnych.

Tadeugz Caputa

Tadeu puta — radca prawny Tomasz Wedzicha — radca prawny

Zatgcznik:
- pefnemacnictwo wroz z optatq skarbowq
- zatqcznik nr 1 — poréwnanie spornych rozwiqzar w mpzp, poprzednim mpzp i studium

- zofqcznik nr 2 — analiza intensywnosci zabudowy dla kwartotu Nieruchomosci wg. tresci obecnego i starego mpazp.
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Petnomocnictwo

Nizej podpisany Adam Szafarowicz, PESEL: 56012704030, dzialajac jako komplementariusz uprawnieny do samodzielnej
reprezentacji spotki HEVI AS UNIVERSAL spéika 2 ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowo-akcyjna, adres:
Slominskiego 19/135, 00-195 Warszawa, nr KRS: 0000940576 — dalej Spétka

niniejszym upowazniam
radce prawnego Tomasza Wedziche (nr wpisu KR-3245) j radce prawnego Tadeusza Capute (nr wpisu KT-4335),
kazdego z osobna
do reprezentowania Spotki w sprawach wigzanych 2 realizacja inwestycji w Wieliszewie, skladajacej sie z dziatek:

1) 44/111, 44/86, 24/88, 44/90, 44/92, 44/95, 44/100, 44/103, 44/105, nr KW: WAIL/00058804/0;
2} 44/198, nr KW: WA1L/00058805/7;
3)  44/199, nc KW: WA11/00058806/4:
4} 44/200, nr KW: WA1L/00058807/1.

Petnomocnictwo obejmuje prawo do inicjowania postepowan i reprezentowania Spotki przed organami administracji
publicznej oraz sadami wszystkich instancji rodzajéw, w tym przed Naczelnym Sadem Administracyinym oraz Sadem
Najwyiszym, jak réwniez do udziatu w negocjacjach z osobami trzecimi, w powyszych sprawach.

Petnomocnicy uprawnien; sg do skiadania odwiadczer niezbgdnych do wykonania petnomocnictwa.
Peinomocnictwo obejmuje rowniez prawo do udzielania dalszego petnomocnictwa substytucyjnego.

Peinomacnicy nie s3 uprawnieni do zaciggania w moim imieniu zobowiazan.
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Adama Szafarowicz

towicz, dnia 30.05.2022.
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L.p.

Studium uwarunkowan | Kierurkow. 2 jospodarcwania ‘przestrzennego
Zatacznik Nr 1 do Uchwaly Nr XOO(WI/372/2013 Rady Gminy Wieliszew z
Masgnnmazmammomzumtymunmwaadym

il Uchwala Rady C

TMPZP z dia 28 kwietnia 2022 r. Uchwata Rady Gminy Wietiszew NR

w 2 dnig 19 181, I D = N 3
2 3 4

1. Ustala sie nastepujace maksymalne wysokosci nowej zabudowy: - dla dla zabudowy mieszkalnej, mieszkalno- ustugowej : do 15 m do 4 ustala sie maksymalng wysoko$¢ zabudowy - 12m, maksymalnie 3
budynkéw mieszkainych wielorodzinnych: 16 m i 4 kondygnacje kondygnacji nadziemnych oraz jedna kondygnacja podziemna, kondygnacje naziemne
nadziemne,

2. Dopuszcza sie zwickszenie powyzszych maksymalnych wysoko$ci
budynkéw ustugowych oraz budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych - w
przypadku wyznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lokalnej dominanty.

3. Ustala si¢ minimalny udziat terenu biologicznie czynnego bilansowany w  [Ustala sig¢ minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej  |Ustala sig minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
ramach dziatki inwestycyjnej objetej pozwoleniem na budowe: - dla dziatki budowlanej 30% dziatki budowlanej 40%
zabudowy ustugowej i/lub mieszkaniowo - ustugowej: 25%,

4, Ustala si¢ minimalng ilo&¢ miejsc do parkowania dla samochoddw minimum 2 miejsca postojowe/1 lokal mieszkalny, minimum 2 miejsca postojowe/1 lokal mieszkalny, powigkszy¢ o dodatkowe
osobowych w garazach, w tym ew. podziemnych i na parkingach 10% miejsc ogéinodostepnych. Stanowiska postojowe dla roweréw: 1
terenowych - bilansowana w ramach dziatki inwestycyjnej objetej stanowisko na 1 lokal mieszkainy.
pozwoleniem na budowe: - dla zabudowy wielorodzinnej: 1,5 stanowiska na
1 mieszkanie,

5. maksymainy wskaznik intensywnos$ci zabudowy : 1,6 maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy : 1,2

6. minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy : 0,8 minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy : 0,1

7. maksymainy wskaznik powierzchni zabudowy dziatki budowlanej : 40% maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy dziatki budowlanej : 30%

8. w zakresie gazociggow wysokiego cisnienia ustala sie obowigzek ustala sie strefe kontrolowana gazociggu wysokiego ciénienia DN 500 o
przestrzegania ograniczen, wynikajacych z przepisw odrgbnych, w szerokosci 30,0 m, po 15,0 m na strong od osi gazociggu w obu
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw znajdujacych sig w strefach kierunkach, w ktorej: zakazuje sig lokalizacji budynkdw, urzadzania statych
bezpieczenstwa gazociggéw wysokiego cisnienia o szerokoéciach 30 m skiadéw | magazynéw, sadzenia drzew w odlegtoéci mniejszej niz 3,0 m od
dla istniejacego gazociggu wysokiego ciénienia #500 (po 15m od osi osi gazociggu oraz prowadzenia dziatalnoci mogacej zagrozié trwatosci
gazociagu) gazoclqg_

9. zakazuije sie lokalizacji naziemnych, wolnostojacych parkingw

wielopoziomowych

10. nakazuje sig nasadzenia drzew w formie alei o szeroko$ci co najmniej

4,0m, z wylaczeniem zjazdow oraz sieci infrastruktury technicznej, zgodnie
z rysunkiem planu, w sposcéb zapewniajgcy naturalng wegetacje drzew i
krzewbw

1. minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - nalezy powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ czesé dziatki
przez to rozumieé minimalny procentowy udziat terenu z nawierzchnig budowlanej, na gruncie rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana i
ziemna urzadzona w sposéb zapewniajacy naturaing wegetacjg oraz wod  |nieutwardzona, a takze wody powierzchniowe; powierzchnia biologicznie
powierzchniowych na danym terenie, w stosunku do powierzchni dziatki czynna wyrazona jest jako procentowy udziat powierzchni biologicznie
budowlanej czynnej w powierzchni dziatki budowlanej, za powierzchnig biologicznie

czynna w szczegdlnosci nie uznaje sig: zieleni projektowanej na dachach i
§cianach budynkéw, budowli naziemnych i podziemnych (odpada nam
teren na patio nad garazem!)

12. U - zabudowa uslugowa 3L - zabudowa ustugowa nieuciatliwa 1UO - teren ustug odwiaty




dodatkowo wprowadzono zielefice uniemozliwiajace zabudowe, teren na
ktorym przebiega infrastruktura podziemna w projektowanej drodze zostat
przeznaczony pod zabudowe (ktdra de facto tam sig nie zmiesci), za$
droga zostala przecigta co wiaze sie z koniecznoscig przebudowy calej

13. podziemnej infrastruktury.
od strony pdinocnej wprowadzono zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
14. oraz zabudowe ustugowa oznaczona jako 1MW/U, 2MW/U




