A Warszawa, 15 kwietnia 2014 r.
WOJEWODA MAZOWIECKI
Nr LEX-1.4131.31.2014.BL.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz. 594,
64511318)

stwierdzam niewaznoS$¢

uchwaly Nr XLIX/377/14 Rady Miejskiej w Groéjcu z dnia 17 marca 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego .
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UZASADNIENIE

Rada Miejska w Grojcu, na sesji w dniu 17 marca 2014 r., podjeta uchwate Nr XLIX/377/14
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majgc
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygni¢é, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwat, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z tredcig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w calosci lub w cze$ci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci organéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest

ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscig aktu planistycznego (czes$é tekstowa,

graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawarto$é aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15

ustawy o p.z.p.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wykltadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg wartosci,

w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

— wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej (art. 1
ust. 2 pkt 4);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5);

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7).

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktéorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktére uwzgledniajg rowniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Id: F7IBDDF55-9990-44A4-A8A6-5B677C32BDEC



Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowg i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czes¢ graficzna
stanowi zatacznik do uchwaty. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo, migdzy innymi,
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1) i zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu (ust. 2 pkt 6). Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwatly
przyjmujacej plan miejscowy, jak i zataczniki, czyli m.in. czg$¢ graficzna.

Z analizy dokonanej przez organ nadzoru wynika, Ze ustalenia planu odnoszace si¢ do terenow:
IMU, 2MU, 3MU, 4MU i 5MU (tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej) oraz 1UM i 2UM
(tereny ustugowo-mieszkaniowe), naruszajg art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Zgodnie
lz ww. przepisem ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokoS¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc
do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw”. Konkretyzacje
wyzej przytoczonego przepisu odnalezé mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej
,rozporzgdzeniem w sprawie planu”, ktory stanowi, iz: ,ustalenia dotyczqce parametrow
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowanmia terenu powinny zawierac
w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkoSci powierzchni zabudowy w  stosunku
do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”. Podejmujac przedmiotows
uchwate, dla jednostek terenowych oznaczonych symbolami: 1IMU, 2MU, 3MU, 4MU, 5MU, 1UM
i 2UM, nie okres$lono m.in. w sposéb jednoznaczny maksymalnej wysokoéci zabudowy. Zgodnie
bowiem z ustaleniem ogélnym uchwaty, zawartym w jej § 11 ust. 2 lit. a uchwaty, ,, (...) Wysokosé
budynkéw do 2 kondygnacji z dachem wysokim, dopuszcza sie uzytkowe poddasza, wysokos¢
budynkéw od powierzchni terenu przy wejsciu do budynku, do kalenicy nie_moze przekroczy¢
10,0m”. W ustaleniach szczegélowych dla terenéw od IMU do 5MU ustalono jednak,|
ze ,, zabudowa nie moze przekraczaé wysokosci 9,5, m nad poziom terenu przy wejsciu do budynku,
do linii kalenicy dachu, przy czym linia oparcia gléwnych polaci dachu na Scianach zewngtrznych
nie moze byé usytuowana wyzej nié 6,0m od poziomu terenu” (quod vide § 25 ust. 1 lit. ¢ uchwaty)
oraz , wysoko$é budynku mieszkalnego do 2 kondygnacji” (quod vide § 25 ust. 1 lit. d uchwaly).|
Z kolei dla terenéw oznaczonych symbolami 1UM i 2UM ustalono, ze ,wysokos¢ budynku
nie moze przekroczyé 9.5 m liczqc od poziomu terenu, przy wejsciu do budynku, do linii kalenicy
dachu, przy czym linia oparcia gléwnych polaci dachu na Scianach zewngtrznych nie moze by¢
usytuowana wyzej niz 6,0m od poziomu terenu” (quod vide § 26 ust. 1 lit. d uchwaty),
za$ , maksymalna wysoko$é budynku do 2 kondygnacji nadziemnych, z mozliwoScig realizacji
uzytkowego poddasza na cele mieszkalne” (quod vide § 26 ust. 1 lit. b uchwaty). Tym samym organ
nadzoru stwierdza, ze dla jednostek terenowych MU i UM istnienie wewnetrzna sprzecznosé
w zakresie ustalen dotyczacych maksymalnej wysokosci zabudowy. Nie jest bowiem wiadome
czy wysoko$¢ ta wynosi maksymalnie 9,5 czy 10,0 m. Dodatkowo z ustalei szczegolowych
dla jednostek MU, nie wynika jednoznacznie czy dopuszczono poddasza uzytkowe, o ktorych
mowa w ustaleniach ogélnych.

Organ nadzoru wskazuje, ze dla jednostek terenowych MU, okreslono intensywno$¢ zabudowy
Ina poziomie 0,45 (quod vide § 25 ust. 1 lit. k uchwaly), przy czym niedookre$lono czy jest
to minimalna czy maksymalna intensywno$¢ zabudowy. Zatem nie okreslono wymaganej
Ina podstawie przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. minimalnej i maksymalnej
intensywnosci zabudowy dla terenéw oznaczonych symbolami: 1MU, 2MU, 3MU, 4MU, SMU.
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Dla jednostek terenowych: 1UM i 2UM, nie zawarto z Kolei ustalen w zakresie minimalnej
intensywnosci zabudowy, ustalono jedynie jej nieprzekraczalng warto§¢ na poziomie 0,5 (quod
vide § 26 ust. 1 lit. h uchwaty).

Roéwniez ustalenia dla jednostek terenowych MU, nie spelniaja wymagan ustawowych,
w zakresie okreslenia minimalnej liczby miejsc postojowych. Ustalenie w brzmieniu:
W ramach zagospodarowania dziatki nalezy zabezpieczy¢ miejsca postojowe dla samochodow”
(quod vide § 25 ust. 1 lit. i uchwaly), jest zbyt ogélnikowe i nie stanowi konkretnej normy,
o ktérej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., tj. minimalnej liczby miejsc postojowych.

W mysl cyt. wyzej art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., wynika, iz plan miejscowy powinien okreslaé
m.in. linie zabudowy. Konkretyzacj¢ ww. przepisu, odnalezé mozemy na gruncie przepisu § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie planu, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ nastepujgce wymogi dotyczgce
Stosowania _standardow przy zapisywaniu ustalei projektu tekstu planu miejscowego. (...)
6) ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w_szczegolnosci okreSlenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, a takze gabarytow i wysokoSci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu’.
Tymczasem w czeséci tekstowej planu miejscowego brak ustalen w przedmiotowym zakresie.
Ponadto organ nadzoru stwierdzit, iz usytuowanie linii zabudowy wzgledem ulic nie zostato
zwymiarowane, za$ sam rysunek planu zostal przeskalowany (kwestia ta zostata opisana w dalszej
czgsci uzasadnienia rozstrzygnigcia nadzorczego). Oznacza to brak mozliwosci okre$lenia
nieprzekraczalnych linii zabudowy wzgledem linii rozgraniczajgcej drég, a tym samym
uniemozliwia zastosowanie przedmiotowego planu w praktyce.

Gmina moze samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajgc
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bgdZz to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia ogdlne dla poszczegdlnych terenéw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje to bez
naruszenia ustawowych przepiséw. Z dokonanej analizy tresci oraz formy, tj. sposobu zapisu,
konstrukcji uchwaty wynika, ze w odniesieniu do jednostek terenowych MU i UM nie ustalono
podstawowych parametrow ksztattowania zabudowy oraz wymaganych art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
lo p.z.p. wskaznikéw zagospodarowania terenu, co nie moze pozostaé bez interwencji organu
nadzoru.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, co do skutkéw prawnych, braku ustalef

w zakresie parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy, podzielono m.in. w prawomocnych

orzeczeniach:

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 grudnia 2013 r., Sygn. akt IV
SA/Wa 1515/13;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 kwietnia 2013 r., Sygn. akt IV
SA/Wa 2895/12;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 27 sierpnia 2013 r. Sygn. akt II
SA/Wr 475/13.

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzecznos¢ pomigdzy trescig uchwaty a jej
czescig graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci, zgodnie z art. 28 ww. ustawy. Co wigcej
sprzeczno$¢ taka stanowi rowniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie planu,
zgodnie z ktérym ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego”.

Podejmujgc przedmiotowa uchwale naruszono wszystkie wskazane powyzej zasady. Przede
wszystkim rysunek planu, stosownie do ustalenn § 2 ust. 1 uchwaty, winien zosta¢ sporzgdzony
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w skali 1:1000. Zgodnie z wymogiem okreslonym w art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p.: ,, Plan miejscowy
sporzgdza sie_w_skali 1:1.000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych
albo w_przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w__panstwowym zasobie
geodezyjnym i _kartograficznym. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie
stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2.000, a w przypadkach planéw miejscowych, ktore sporzqdza
sie wylgcznie w celu przeznaczenia gruntow do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy,
dopuszcza si¢ stosowanie map w skali 1:5.000”. Tymczasem rysunek planu miejscowego
stanowigcy zalgcznik nr 1 do podjetej uchwaly zostal sporzadzony zamiast w skali 1:1000
w skali zblizonej do 1:1040. Tym samym mapa, na ktorej sporzadzono rysunek planu miejscowego
nie spetnia wymogu, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p., nie stanowi wigc urzedowe;j
kopii mapy zasadniczej pochodzacej z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.
Zgodnie bowiem z art. 4 ust. le pkt 1 i 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U z 2010 r., Nr 193, poz. 1287 z pézn. zm.), standardowymi opracowaniami
kartograficznymi sg m.in. mapy ewidencyjne i zasadnicze w_skalach od 1:500, 1:1000, 1:2000
i 1:5000. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz stosownie do zapiséw art. 18 pkt 3 ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne, rozpowszechnianie, rozprowadzanie oraz reprodukowanie w celu
rozpowszechniania i rozprowadzania map, materiatéw fotogrametrycznych i teledetekcyjnych,
stanowigcych pafistwowy zaséb geodezyjny i kartograficzny, wymaga w_zakresie zasobu
powiatowego zezwolenia starosty. W przypadku wykonywania, wbrew ww. przepisom, tj. bez
wymaganego zezwolenia starosty, badz wbrew jego warunkom, prac reprodukcyjnych
lub rozpowszechnia mapy, przepisy ustawy Prawa geodezyjnego i kartograficznego przewidujg
sankcje, ktore okreslone zostaly w art. 48 ust. 1 pkt 4 i ust. 2.

Ponadto przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do powstania ewidentnej sprzecznosci
pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czgscig graficzna, co stanowi naruszenie cyt. wyzej § 8 ust. 2
zd. 1 rozporzadzenia w sprawie planu. I tak:

—dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego symbolem KJ, brak jest ustalen
w czeSci tekstowej uchwaly; W odniesieniu do ww. jednostki terenowej, plan miejscowy
w czeéci tekstowej nie zawiera przeznaczenia terenu, ani zasad ksztattowania zabudowy,
co stanowi dodatkowo o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6, art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 1 i 6 rozporzadzenia w sprawie planu;

—w § 81i § 17 ust. 4 uchwaly, zawarto ustalenia dla jednostki terenowej 1KJ, ktorej brak jest
na rysunku planu miejscowego;

—w § 4 ust. 1 tiret piate uchwaly, ustalono, ze , rysunek planu obowiqzuje w zakresie: (...)
ustalonych ~ graficznie obiektow o charakterze zabytkowym wymagajgcych —ochrony
konserwatorskiej”, co nie ma odzwierciedlenia na rysunku planu; zgodnie z zalgcznikiem
graficznym do uchwaty nie ma takich obiektow w granicach planu miejscowego;

—zgodnie z legenda do rysunku planu jednym z oznaczehn s3 ,obowigzujgce linie
rozgramiczajqce tereny o rézmym sposobie uzytkowania”, co jest sprzeczne z ustaleniami
§ 4 ust. 1 tiret drugie uchwaly, bowiem rysunek planu obowigzuje w zakresie: ,, ustalonych
graficznie linii rozgraniczajqcych tereny o réimym przeznaczeni, funkcjach lub zasadach
zagospodarowania”, jak réwniez narusza art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.;

—zgodnie z legenda do rysunku planu jednym z oznaczenh s3 , orientacyjne granice podzialu
wewnetrznego”, co jest sprzeczne z § 25 ust. 1 lit. b uchwaly, ktéry stanowi ,, wielkos¢ dzialek
zgodnie z zasadami podziatu okreslonymi w rysunku planu”.

Wskazaé przy tym nalezy, iz skoro inaczej ksztattuje si¢ normatywnos$¢ czesci tekstowej, a nieco
inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedacej jego integralnym elementem (art. 14 ust. 2
i art. 20 ust. 1 in fine ustawy o p.z.p.), takze z uwagi na fakt, ze wspomniana czg$¢ graficzna
stanowi wyjasnienie (uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstate w ten spos6b niescistosci mogg
uniemozliwié zastosowanie tego planu w praktyce. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze miejscowy plan
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zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomoca
ktérego w sposdb wigzacy ustala si¢ przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego,
oraz okresla sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Plan
miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p.), a jego ustalenia ksztattuja,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wilasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o p.z.p.). Wiazg one zatem zaréwno podmioty wiladzy, w tym organy administracji
publicznej, jak i podmioty pozostajace poza strukturg tej wiadzy, tj. jednostki i ich organizacje
(orzeczenie SN z dnia 22 lutego 2001 r., Sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606).

Co wiecej dla terenéw o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania: KJ
[teren ciagdw pieszo-jezdnych (quod vide § 4 ust. 2 pkt 4 lit. a uchwatly)] oraz 1KDW [teren drog
(ulic dojazdowych) wewnetrznych (quod vide § 4 ust. 2 pkt 4 lit. b uchwaly)], nie okreslono
na rysunku planu linii rozgraniczajacych, co wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.,
ale réwniez stoi w sprzecznosci z ustaleniami czesci tekstowej przedmiotowej uchwaty. Z § 9 ust. 1
uchwaly wynika bowiem, iz ,, Wyznacza sig ustalone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
teren oznaczony symbolem IKDW z podstawowym przeznaczeniem pod ulice dojazdowg
wewnetrzng .

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze granice obszaru dla jakiego sporzgdzono przedmiotowy plan
miejscowy ostatecznie zostaly okre§lone w uchwale intencyjnej Nr XL/310/13 Rady Miejskiej
w Grdjcu z dnia 22 kwietnia 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 47/1 potozonej w Falgcinie. Zatem granice
przedmiotowego planu winny pokrywac si¢ z granicami przedstawionymi na zalaczniku graficznym
do ww. uchwaty. Réwniez ustalenia uchwaty Nr XLIX/377/14, moga dotyczy¢ jedynie obszaru
okreslonego w ww. uchwale intencyjnej. Tymczasem granice planu okreslone na zalgczniku
graficznym do uchwaty Nr XLIX/377/14, nie pokrywajg sie z tymi przedstawionymi na zalgczniku
graficznym do uchwaty Nr XL/310/13. Tak przedstawione granice obszaru objetego planem, s3
nie tylko niezgodne z uchwala w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 47/1 potozonej w Falecinie, ale réwniez
powoduja watpliwosci, czy jednostka terenowa KD (cze$ci drogi publicznej, klasy zbiorczej),
znajduje si¢ w granicach planu miejscowego. Zwlaszcza, ze z bardzo niedoktadnego, wrecz
sprzecznego z zatgcznikiem graficznym do uchwaty Nr XL./310/13, opisu granic w czesci tekstowe;j
uchwaly tj., zawarte w § 1, w brzmieniu: , Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Jfragmentu miejscowosci Falecin gmina Grdjec obejmujgcy obszar o w granicach okreslonych |
w Uchwale Rady Miejskiej w Gréjcu nr XL/310/13 z dnia 22 kwietnia 2013 roku ograniczony jest:
- od pétnocy granice stanowi rzeka Kraska, - wschodniq i zachodniq granice grunty wsi Falecin,
- poludniowq granice stanowi droga powiatowa (...)” , jak i ustalef § 4 ust. 2 uchwatly, mozna
wywnioskowaé, iz ww. droga znajduje si¢ w granicach planu. Plan miejscowy stanowi, akt prawa
miejscowego i nie moze powodowaé watpliwosci co do terenéw nim objetych.

Organ nadzoru wskazuje takze na inne naruszenia. Ot6z legenda do rysunku planu miejscowego,
nie zawiera wyraznego podziatlu, na grupe elementow, ktére stanowig ustalenia planu,
a ktére oznaczenia elementéw informacyjnych. Rysunek planu miejscowego moze zawieraé
., W razie potrzeby oznaczenia elementéw informacyjnych, niebedgcych ustaleniami projektu planu
miejscowego” (quod vide § 7 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie planu). Z przytoczonego powyzej
przepisu wynika, iz na projekcie rysunku planu miejscowego mogg znalez¢ sig, oprécz graficznego
zobrazowania ustalen o charakterze normy prawnej, jedynie elementy informacyjne. Zatem
»Orientacyjnych granic podzialu wewnetrznego” nie mozna zaliczy¢ do elementow
informacyjnych. Ponadto stosowanie w planie miejscowym norm otwartych niedookreslonych, jest
niedopuszczalne, gdyz uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa
miejscowego (jak juz wyzej to podkreslano), czego konsekwencja jest to, ze nalezy
on do przepisow prawa powszechnie obowigzujagcego na obszarze dzialania organdw,
ktére go ustanowity. Powinien wigc zawiera¢ ustalenia, ktére sg normami bezwzglednie
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obowigzujgcymi. Oznaczenie na rysunku planu miejscowego orientacyjnych granic podziatow
wewnetrznych, pozostaje ponadto w sprzecznosci z ustaleniem zawartym w § 25 ust. 1 lit. b
uchwatly, bowiem prowadzi do rozbieznosci pomiedzy czgsécig tekstowa i graficzng. to za$
|w konsekwencji skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania planu w praktyce, w ww. zakresie.

Ponadto organ nadzoru stwierdza, iz czg¢$¢ ustalen przedmiotowego planu miejscowego, pozostaje
w sprzeczno$ci z wczesniejszymi unormowaniami zawartymi w uchwale tego samego organu
z dnia 10 wrzesnia 2012 r. Nr XXX/229/12, ,,w sprawie uchwalenia zmian studium uwarunkowan
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Grojec”.

Ustalenia studium sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych, ktore sa
aktami prawa miejscowego w przeciwienstwie do studium (vide art. 9 ust. 4 i ust. 5, art. 14 ust. 8
ustawy o p.z.p.). Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., plan miejscowy powinien
by¢ sporzadzony zgodnie z ustaleniami studium. Naruszenie tej zasady skutkuje stwierdzeniem
niewaznosci planu w catosci lub w czesci, a przestrzeganie tej zgodnosci jest jedng z podstawowych
zasad sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Tymczasem przeprowadzona przez organ nadzoru analiza czesci graficznej studium, w zakresie
kierunk6w rozwoju przestrzennego (wraz z legends), oraz jego czgsci tekstowej, prowadzi
do wniosku, iz ustalenia planu odnoszace si¢ do jednostek terenowych: 1MU i 3MU, pozostaja
w sprzecznosci z ustaleniami studium w zakresie przeznaczenia terenu. Pélnocna czgsé terendw
oznaczona w planie miejscowym symbolami: 1MU i 3MU (od strony rzeki Kraski), zgodnie
z czeScig graficzng studium, przeznaczona zostata pod teren igk pastwisk i dolin rzecznych
oraz tereny uprawne z wyodr¢bnieniem gruntéw klas II-IV, z wylaczeniem sadéw. Dodatkowo
tereny te stanowig obszary istniejgcych korytarzy ekologicznych regionalnych i lokalnych. Z kolei
z analizy czedci tekstowej studium, w szczeg6lnosci zas z jego ustalen zawartych w ,, Kierunkach
Zagospodarowania Przestrzennego — Polityka Przestrzenna”, Rozdziat V, ppkt 9,3.2 pn. ,, Tereny
otwarte”, jednoznacznie wynika, ze dla kompleksow gruntéw rolnych ustala si¢ ,, przeciwdziatanie
rozdrabianiu nieuzasadnionym podziatom i wylqczeniu z rolniczego uzytkowania terenow rolnych”,
za$ dla obszaréw lgkowych, ciggéw dolin rzek i ciekdow ,, petnej ochronie podlega przyrodnicza
struktura zieleni wysokiej i niskiej, ciekow wodnych i rzek, w tym wszystkich terenéw stanowigcych
lub mogqgcych stanowié system wezléw i ciggow ekologicznych, ostoi dla zwierzqt i roslin, ich
ochrony i odtwarzania zasobow, - z_zabudowy wylqcza sie tereny w_dolinie rzeki Kraski (...),
- tereny nielesne w zadrzewionych ciggach dolin rzek i ciekow wodnych powinny byé wylqczone
z gospodarki polowej — ornej i wykorzystywane jako uzytki zielone do celow gospodarki hodowlanej
(Igki i pastwiska) (...)".

Z przytoczonych powyzej ustalen czesci tekstowej oraz graficznej studium wynika zatem,

ze na czeSci terenow 1MU i 3MU, nie jest mozliwa zabudowa mieszkaniowo — uslugowa,
co stanowi o naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Skarzacy wskazuje ponadto, ze przedmiotem zmiany studium z dnia 10 wrzesnia 2012 r., byta m.in.
cze$é dziatki 47/1 polozonej w Falgcinie (czgs¢ dziatki, a nie cata dziatka), gdzie dopuszczono
zabudowe mieszkaniowsa, gospodarczg i uslugowa. Oznacza to, ze uchwala w sprawie planu
miejscowego wymagata uprzedniej zmiany studium, mimo to nie zmieniono ustalefi studium
dla catej dzialki, a jedynie dla jej czesci. Zatem rozszerzajgc zabudowe mieszkaniows, gospodarcza
i ushugows na calg dzialk¢ oznaczong numerem ewidencyjnym 47/1 polozonej w Falgcinie, poza
granice ww. przeznaczenia okreslonego w studium, Rada Miejska naruszyta ustalenia studium.

Organ nadzoru wskazuje, ze wobec zasady hierarchicznosci Zrédet prawa, przedmiotem regulacji
planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej
stwarza za$ ryzyko powtérzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym
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takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie sa trudne do przewidzenia,
stad konieczno$é $cistego przestrzegania granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

Tymczasem w ustaleniach, o ktérych mowa w:

— § 5 tiret siddme uchwaty, zdefiniowano pojecie ,, intensywnosci zabudowy”, przez ktére nalezy
rozumiet ,, (...) stosunek powierzchni zabudowy wszystkich obiektéw do powierzchni dziatki”,

— § 5 tiret 6sme uchwaty, zdefiniowano pojecie , powierzchnia terenu biologicznie czynng”,
przez ktére nalezy rozumieé ,(..) grumt rodzimy pokryty roslinnosciq oraz wody
powierzchniowe
na dziatce budowlanej, oraz inne tereny zgodnie z przepisami odrebnymi”;

— § 5 tiret dziesigte uchwaly, zdefiniowano pojecie , maksymalnej wysokosci zabudowy”,
przez ktére nalezy rozumiec ,, (...) odleglos¢ pomigdzy najwyzej potozonym elementem dachu,
a poziomem terenu”.

Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowania uchwaly wykraczaja poza przyznana
kompetencje do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Definiujac pojecie intensywnosci zabudowy, zmodyfikowano definicj¢ ustawowa, bowiem pojecie
to zostato zawarte w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktdrym: ,, W planie miejscowym
okresla  sig  obowigzkowo: (..) 6)zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnoS¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni calkowite] zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej (...)".

Co wigcej Rada Miejska w Gréjecu w § 5 tiret 6sme uchwaty, nie tylko powtdrzyla norme
obowigzujaca w innym akcie prawnym, ale rowniez ja zmodyfikowala. Pojgcie teren biologicznie
czynny, zostato juz zdefiniowane w § 3 pkt 22 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z p6ézn. zm.), w brzmieniu: ,, nalezy przez to rozumieé teren
z nawierzchniq ziemng urzgdzong w  sposob  zapewnmiajgcy naturalng  wegetacje,
a takze 50 % powierzchni taraséw i stropodachoéw z takg nawierzchnig, nie mniej jednak niz 10 m’,
oraz wode powierzchniowq na tym terenie”.

Modyfikacja definicji nastgpita réwniez w ustaleniach § 5 tiret dziesigte uchwaty, w ramach pojecia
maksymalnej wysokosci zabudowy, poprzez zawarcie ustalen, w zakresie sposobu pomiaru
wysokosci budynku. Tymczasem zardwno z przepisOw ustawy o p.z.p., jak réwniez
z rozporzadzenia w sprawie planu, nie wynika mozliwo$¢ definiowania sposobu pomiaru
wysokosci, lecz jedynie wymog okreslenia gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy.
Co wiecej wysoko§¢ zabudowy, nie moze by¢ utozsamiana, jedynie przez pryzmat wysokoSci
budynkéw, wszak w sktad zabudowy moga wchodzi¢ takze inne obiekty budowlane, za$ sam
sposob pomiaru budynkéw okreslony juz zostat w wspomnianym powyzej § 6 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy ma by¢
zgodny z przepisami odrebnymi (Wymdg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), za$ z mocy ustalen art. 15
ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., nie wynika by organ stanowigcy mial mozliwos¢ dowolnego,
naruszajgcego przepisy odrgbne, definiowania sposobu dokonywania pomiaru wysokosci
budynkéw. Powyzsze nalezy rozpatrywaé rowniez w kontekscie przepisu art. 35 ust. 1, w zwigzku
z art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.).

W zakresie powtdrzen i modyfikacji przepiséw, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtdrzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt IT SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
i uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrgcz
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sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bgdzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktore;j
go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgsciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Organ nadzoru wskazuje rowniez na brak podstaw prawnych do formulowania ustalenia
w brzmieniu: ,dopuszcza si¢ mozliwosé lgcznia dziatek przy zachowaniu zasad obstugi
komunikacyjnej catosci obszaru opracowania”, zawartego w § 11 ust. 2 lit. ¢ uchwaly. Ustalenie
dotyczgce procedury podziatu nieruchomosci, zawarte zostalo wsréd ustalen dotyczacych
wymogéw ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego. Organ nadzoru wskazuje, iz przepisy
art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., nie upowazniajg rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw
podziatu nieruchomosci, innych niz dokonywane w trybie scalania i podzialu nieruchomosci.
Nalezy przy tym dodaé, iz zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla sie szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, ktérych tryb okresla
Dziat III, Rozdziat 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.). Tryb ten odnosi si¢ do jednolitej procedury, w ramach
ktérej nastepuje najpierw scalenie nieruchomosci, a nastgpnie ich podzial zgodny z zasadami
ustalonymi w planie. Tymczasem przywotane wyzej paragrafy uchwaly odnosza si¢ do odrebnej
procedury. Polgczenie i podziat nieruchomosci dokonywany jest w trybie art. 98b, uregulowanym
w Dziale III, Rozdziale 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku i na warunkach
w nim wskazanych.

Dodatkowo uzaleznienie realizacji postanowien planu od zdarzen przysztych i niepewnych bez
zachowania ustawowej procedury okre$lonej w art. 14 — 20 ustawy o p.z.p. stanowi istotne
naruszenie trybu jej sporzadzenia, w rozumieniu art. 28 ust. 1 w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p.
Tymczasem uchwatodawca uzaleznit mozliwos¢ zabudowy terendéw przeznaczonych pod zabudowg
mieszkaniowo — ustugowa, stosownie do ustalen § 25 ust. 1 uchwaty, tj. od nastgpujacego warunku:
,Na terenach 2MU i 4MU zabudowa moze byé realizowana po przebudowie urzgdzen
melioracyjnych”.

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde naruszenie zasad sporzgdzania planu
miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci
organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. A zatem
w przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie zasad sporzadzenia
planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci koniecznosci stwierdzenia niewaznosci uchwaty,
bez ich warto$ciowania z uwagi na stopiefi naruszen, i to wiasnie te naruszenia, legty u podstaw
wydanego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wziawszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Rady Miejskiej w Gréjeu Nr XLIX/377/14 z dnia 17 marca 2014 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorgczenia
rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego

Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za po$rednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydal.

Wojewoda Mazowiecki:
L/I(acek Kozlowski
AN
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