) Warszawa, 29 kwietnia 2014 r.
WOJEWODA MAZOWIECKI
Nr LEX-1.4131.37.2014.MZ1

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2013 r. poz. 594,
64511318, 22014 r. poz. 379)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LVI/390/2014 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 27 marca 2014 r. ,,w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Glinianki I'w Sulejéwku”.

Id: 515967EB-1288-4CD0-BFAA-610FFFE02B7E. Podpisany Strona 1



Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 marca 2014 r., Rada Miasta Sulejowek podjeta uchwate Nr LVI/390/2014
., W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Glinianki 1
w Sulejowku”.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2012 r., poz. 647 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq 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 rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
W ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw
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 wlasnych 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 planistyczne;.

Zgodnie z tredcig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w catosci lub w czgsci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organdow w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscig aktu planistycznego (czgs$¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktédrym, woéjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czegs¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okres§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.
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Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy
uwzgledni¢ szereg warto$ci, w tym m.in.:
— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.Z.p);
— wymagania ochrony S§rodowiska, w tym zagospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);
— potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.);

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisbw prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktére uwzgledniajg réwniez wartosci, o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgs¢ tekstowa i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaty, a czgs¢ graficzna
stanowi zatacznik do uchwaty.

W przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,
co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., oznacza konieczno$¢ wyeliminowania uchwaly z obrotu
prawnego.

Na wstgpie tej czesci uzasadnienia wskazaé¢ nalezy, ze zakres przedmiotowy wiadztwa
planistycznego gminy w ramach, ktérego ma ona mozliwo$¢ wpltywu na sposéb wykonywania
prawa wilasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terenéw objetych ustaleniami planu
miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegétowo okreslony w ustawie o p.z.p. poprzez
wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu miejscowego (art. 15
ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu 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 projektu m.p.z.p.”.
w szczegdlnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,41 7.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. , Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego (..) zgodnmie z zapisami studium (...) odnoszgcymi sig
do obszaru objetego planem”, a wiec w odniesieniu do granic okre§lonych w uchwale
o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego. Ponadto na podstawie § 7 pkt 3
rozporzadzenia w sprawie projektu m.p.z.p. ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien
zawiera¢. (...) 3) granice obszaru objetego planem miejscowym”. Tymczasem na rysunku planu
miejscowego brak jest granic obszaru objgtego planem miejscowym, co narusza wskazane powyzej
przepisy.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”. Z literalnego
brzemienia, cytowanego wyzej artykulu wynika, iz ustalenie przeznaczenia terenu oraz
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego jest jednym z podstawowych elementéw skladajacych
sie na ustalenia planu miejscowego. Konkretyzacj¢ art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., mozemy odnalezé
w art. 15 tej ustawy, gdzie w sposéb enumeratywny wymieniana jest materia, jaka winna znalez¢
sie w miejscowym planie. I tak, w $wietle art. 15 wust. 2 pkt 1 ustawy o p.zp.,
w planie miejscowym okre§la si¢ obowiazkowo ,,(..) przeznaczenie terendw oraz linie
rozgraniczajqce tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania”. Z kolei
zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu m.p.z.p. ,, Projekt rysunku planu
miejscowego powinien zawierac¢: (...) 7) linie rozgraniczajqce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia”.
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Tymczasem z § 4 ust. 1 uchwaly wynika, ze obowiazujacymi ustaleniami planu, s3 m.in.

oznaczenia graficzne:

— ,,w zasiegu obowigzywania planu — linie rozgraniczajgce obszary o roinym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania (ustalone i orientacyjne)” (quod vide § 4 ust. 1 pkt 2
uchwaty);

— ., w zasiggu obowigzywania planu —  funkcje odniesione do obszaréw planistycznych
(ozn. 1.UPK, 2.KD-G+L oraz 3.KD-G)” (quod vide § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaly).

Odpowiednio do powyzszych ustalen, zgodnie z legenda dolaczong do rysunku planu,
obowigzujacymi oznaczeniami sg zar6wno ,, /inie rozgraniczajqgce tereny o roZnym przeznaczeniu
— ustalone”, jak i, linie rozgraniczajqce tereny o réznym przeznaczeniu — orientacyjne”. Analiza
czesci graficznej, przeprowadzona przez organ nadzoru prowadzi do wniosku, ze na rysunku planu
miejscowego, tereny oznaczone symbolami: 2.KD-G+L oraz 3.KD-G, zostaly okreslone za pomoca
linii przerywanej, ktéra zgodnie z legenda, stanowi orientacyjna linie rozgraniczajaca.

Skutkiem tak poczynionych ustalen, w szczegdlnosci w ustaleniach § 4 ust.1 pkt 2 uchwaty oraz
na rysunku planu miejscowego jest wiec brak faktycznego ustalenia granic terenow o funkcji
okreslonej symbolami 2.KD-G+L oraz 3.KD-G, bowiem, zdaniem organu nadzoru, nie mozna
uzna¢ ,,orientacyjnych linii rozgraniczajgcych” za obowiazujgce ustalenie planu (bgdacych
a contrario w stosunku do ustalonych linii rozgraniczajacych). Plan miejscowy zawiera¢ winien
»ustalenia” a wigc wyraza¢ konkretng norm¢ postgpowania, natomiast okre$lenie ,, orientacyjny”
ma charakter normy otwartej. Tymczasem stosowanie w planie norm otwartych w postaci
propozycji, sugestii, badz preferencji jest sprzeczne z prawem, bowiem miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego stanowi akt prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), ktéry zawieraé powinien normy bezwzglednie
obowiazujace, okreslajace sposoby zagospodarowania terendw i ograniczen w ich uzytkowaniu
i linie rozgraniczajace te tereny. Stosownie do wymogu § 2 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie zakresu projektu m.p.z.p., na normy te sktadaja si¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia
i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw. Zgodnie z § 7 pkt 9 ww. rozporzadzenia, dopuszcza
si¢ stosowanie na rysunku planu miejscowego jedynie oznaczen elementéw informacyjnych
niebedgcych ustaleniami projektu planu miejscowego. Stowo ,,orientacyjny” nie stanowi ani normy
bezwzglednie obowiazujacej, ani oznaczenia informacyjnego, a tym samym jego umieszczanie
w planie miejscowym narusza przepisy ww. ustawy i przywotanego powyzej rozporzadzenia.
Tak wigc ustalenia § 4 ust. 1 pkt 2 uchwaly oraz uznanie, na rysunku planu, oznaczenia linii
rozgraniczajgcych orientacyjnych, za obowigzujagce oznaczenia planu, narusza: art. 14 ust. 8, art. 15
ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 6 i § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie zakresu
m.p.z.p. Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze w planie miejscowym nie okreslono na czym owa
,, OFientacyjnosc” polega.

Niejako na marginesie wskazaé nalezy, ze skoro przez przeznaczenie podstawowe, nalezy rozumiec
,, ustalone w planie przeznaczenie obszaru planistycznego” (quod vide § 3 ust. 1 pkt 6 uchwatly),
a zgodnie z definicja w § 3 pkt 5 uchwaty, obszarem planistycznym jest , obszar wydzielony
na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony kolejng cyfrq oraz oznaczeniem
literowym”, to zdaniem organu nadzoru nie mozna uzna¢ za obszar planistyczny o ustalonym
przeznaczeniu, teren wydzielony liniami rozgraniczajgcymi orientacyjnymi, ktérych charakter
wskazuje na dowolng mozliwo$¢ ich przesuwania. Nalezy tez zauwazy¢, ze ustalenia w zakresie
drég 3.KD-G oraz 2.KD-G+L, nie spetniajg réwniez wymogu w zakresie ,, ustalenia przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego” (art. 4 ust 1 ustawy o p.z.p.), pomimo,
ze na podstawie § 5 ust. 2 pkt 1 uchwaty: ,,Ustala sig, ze obszary planistyczne 2.KD-G+L
oraz 3.KD-G przeznaczone sq do realizacji celow publicznych”.
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Powyzsza uzasadnia konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci ustalen w stosunku do terenow
oznaczonych symbolami: 2.KD-G+L i 3.KD-G oraz ustalen odnoszacych si¢ do orientacyjnych linii
rozgraniczajgcych, o ktérych mowa w § 4 ust. 1 pakt 2 uchwaty.

Przytoczone powyzej przepisy ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie projektu m.p.z.p
naruszone zostalty réwniez w innych ustaleniach, w szczegdlnosci dotyczacych terenu oznaczonego
symbolem 1.UPK. Zgodnie z § 16 ust. 1 pkt 1 uchwaty, plan ustala: ,, Przeznaczenie terenu:
a) Podstawowe: ustugi z preferencjq lokalizacji ustug publicznych lub komercyjnych, w tym: hotele,
pensjonaty, gastronomia, handel, b) Dopuszczalne: ustugi nieucigzliwe z zakresu ochrony zdrowia,
oraz wszystkie zwiqzane 7 funkcjq podstawowq obszaru Glinianek I tj. sportu i rekreacji”.
¢) Uzupelniajgce. zabudowa mieszkaniowa, ”.

W kontekscie poczynionych wyjasnien nalezy zauwazyd¢, iz stosownie do przepisu:

— § 3 ust. 1 pkt 9 uchwaly, pod pojgciem ,,preferencji” nalezy rozumie¢ ,,(...) preferowany
sposéb _zagospodarowania obszaru planistycznego, nie wykluczajgcy innych rozwiqzan
niesprzecznych z planem lub przepisami szczegolnymi, w szczegolnosci przyjetych
w planie czasowych form i sposobow zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci”;

— § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaty, pod pojeciem ,, czasowych form i sposobow zagospodarowania
i uiytkowania”, nalezy rozumie¢ ,(...) sposob zagospodarowania i uzytkowania obszaru
planistycznego Ilub obiektow w nim zlokalizowanych, (staly Ilub tymczasowy), ktory
w przysztosci moglyby by¢ adaptowany do przyszlego zgodnego z planem przeznaczenia,
obejmujgcy takze indywidualne rozwigzania w zakresie obstugi infrastrukturg techniczng
i komunikacyjng (w tym w zakresie obstugi komunmikacyjnej obszaréw planistycznych oraz
zaopatrzenia w wode, odprowadzania sciekow i wod opadowych)”,

nie _przyjeto w_sposéb jednoznaczny, nie budzacy watpliwosci interpretacyjnych ustalef

w__zakresie przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem 1.UPK. Uzycie sformutowania

., preferencyjny” nie zawiera normy postgpowania i ma charakter uznaniowy, a tym samym nie jest

dopuszczalne w planie. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z ustaleniami § 16 ust. 1 pkt 1 lit. a,

w zwigzku z § 3 ust. 1 pkt 9 uchwaly, preferowany sposob zagospodarowania obszaru

planistycznego, nie wyklucza w szczegélnoSci przyjetych w planie czasowych form i sposobow

zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci, to uwzgledniajac definicje ,, czasowych form
zagospodarowania” (quod vide § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaly), oznacza de facto brak jednoznacznie
ustalonego w planie przeznaczenia terenu.

Niejednoznaczno$é ustaleri w powyzszym zakresie poteguja ponadto ustalenia § 16 ust. 1 pkt 1 lit. a
uchwaty, wskazujgce, ze przeznaczeniem podstawowym tego terenu sa , ustugi z preferencig
lokalizacji ustug publicznych lub komercyjnych, w tym hotele, pensjonaty, gastronomia, handel”,
podczas gdy z § 16 ust. 1 pkt 1 lit. b uchwaty, wynika, ze funkcja podstawowg obszaru Glinianek I
jest sport i rekreacja, przy czym niejednoznaczno$¢ ustalen planu miejscowego, dotyczy rowniez
przeznaczenia dopuszczalnego oraz uzupelniajacego, dla terenu 1.UPK, w szczeg6lnosci

w kontekscie definicji, o ktérych mowa w:

— § 3 ust. 1 pkt 7 uchwaty, ktére przeznaczenie dopuszczalne definiuje, jako ,, przeznaczenie inne
niz podstawowe obszaru planistycznego, nie wykluczone planem”;

— § 3 ust. 1 pkt 8 uchwalty, ktore przeznaczenie uzupeiniajqce definiuje, jako ,, przeznaczenie inne
niz__podstawowe obszaru planistycznego, nie__wykluczone planem, o _mozliwosciach
zagospodarowania_ograniczonych do 15 % programu kubaturowego ustalonego w_planie
poprzez wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy. Przeznaczenie uzupelniajgce moze byc
realizowane wylgcznie jako towarzyszqce przeznaczeniom podstawowym i dopuszczalnym”.

Ponadto w ustaleniach § 3 ust. 1 pkt 14 uchwaty, zdefiniowano pojecie zabudowy mieszkaniowej,
rozumianej, jako , teren budownictwa mieszkaniowego we wszystkich _jego _ formach
nie wykluczonych planem”. Wprawdzie z § 16 ust. 1 pkt 1 lit. b uchwaty, wynika, ze na terenie
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1.UPK, dopuszczalne sa ustugi nieucigzliwe z zakresu ochrony zdrowia oraz wszystkie zwigzane
ze sportem i rekreacjg, jednakze z definicji przeznaczenia dopuszczalnego (quod vide § 3 ust. 1
pkt 7 uchwaly) wynika, ze dopuszczone jest kazde przeznaczenie inne niz podstawowe
i nie wykluczone planem. Skoro zatem plan miejscowy, wyklucza jedynie
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe o powierzchni powyzej 2000 m’ (quod vide § 10 ust. 1
pkt 1 uchwaly), oraz ushugi ucigzliwe a takze prowadzone w obiektach substandardowych
funkcjonalnie, technicznie lub estetycznie (quod vide § 3 ust. 1 pkt 15 uchwaly), zatem
z wyjatkiem tych obiektéw, na mocy przywolanych powyzej ustalen, kazdy rodzaj
przeznaczenia jest dopuszczony.

Powyzsze dotyczy réwniez, przeznaczenia uzupelniajgcego, przy czym dla tego rodzaju
przeznaczenia wprowadzono ograniczenia do 15% ,,programu kubaturowego” (quod vide § 16
ust. 1 pkt 1 lit ¢ uchwaly). Z powyzszych ustalei uchwaty wynika zatem, ze przeznaczeniem
uzupetniajacym, jest takze zabudowa mieszkaniowa we wszystkich, jak to wynika z definicji
zawartej w § 3 ust. 1 pkt 14 uchwaty, formach nie wykluczonych planem.

Brak jednoznacznosci w zakresie ustalonego przeznaczenia terenu 1.UPK, komplikuja dodatkowo
ustalenia § 16 ust. 2, w zwigzku z § 14 uchwatly, na podstawie ktérego, ,, (...) w planie dopuszcza
sie tymczasowe zagospodarowanie terenu oraz lokalizowanie obiektéw tymczasowych,
nie kolidujgcych z docelowym, ustalonym planem przeznaczeniem terenu (...)”, zwlaszcza
w kontekscie definicji ,,czasowych form i sposobéw zagospodarowania i uzytkowania”, zgodnie
z ktorg jest to ,,sposob zagospodarowania i uzytkowania obszaru planistycznego lub obiektow
w nim zlokalizowanych, (staly lub tymczasowy), (...), obejmujgcy takze indywidualne rozwigzania
w_zakresie obstugi infrastrukturq techniczng i komunikacyjng (w tym w zakresie obstugi
komunikacyjnej obszarow planistycznych oraz zaopatrzenia w wode, odprowadzenia Sciekow i wod
opadowych)” (quod vide § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaty).

Z powyzszych ustalen planu wynika wigc, ze na terenie 1.UPK, dopuszczalny jest kazdy rodzaj:
przeznaczenia, tymczasowego uzytkowania lub tymczasowych obiektéw, ktéry moze by¢
rébwnoczesnie obiektem stalym, byle nie kolidujgcym z ustalonym docelowym (tj. kazdym
z wyjatkiem wielkopowierzchniowych obiektow handlowych) przeznaczeniem terenu,
co w konsekwencji oznacza brak faktycznie ustalonego przeznaczenia dla terenu 1.UPK.

Reasumujac, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia planu w zakresie przeznaczenia terenu,

oznaczonego symbolem 1.UPK w wyniku dopuszczenia:

— z wyjatkiem: wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, ustug nieucigzliwych oraz ustug
prowadzonych w obiektach substandardowych funkcjonalnie, de facto wszystkich rodzajéw
przeznaczenia;

— wszystkich form zabudowy mieszkaniowej, jako przeznaczenia uzupetiajgcego;

— wszystkich czasowych form i sposobéw zagospodarowania, jako nie kolidujacych
z dopuszczonym kazdym rodzajem przeznaczenia,

za$ w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 3.KD-G oraz 2.KD-G+L w wyniku braku

jednoznacznego okreslenia linii rozgraniczajgcych pomigdzy tymi terenami o okreslonym

ww. symbolami przeznaczeniu, nie spetniajg wymagan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, art. 15

ust. 2 pkt 1 i § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu m.p.z.p.

W $wietle tak poczynionych ustalen nie mozna uznaé, ze w przedmiotowym planie miejscowym
ustalono przeznaczenie terenéw, ktére z woli ustawodawcy zostalo zaliczone do obligatoryjnych
elementéw planu miejscowego.

W Kkontek$cie tegoz naruszenia, na szczegélng uwage zashiguje wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2009 r., Sygn. akt II OSK 1854/08 ,,(...) miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego, stanowigcy o ograniczeniach
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w sposobie wykonywania prawa wiasnoSci, winien stanowic o tym w sposob "czytelny i budzqcy jak
najmniej waqtpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni, budzqc watpliwosci zasadniczej
natury co do przezmaczemia terenu, to rzeczywiScie moze stanowic¢ zagrozenie dla standardow
demokratycznego panstwa, powielajgc walpliwosci na etapie rozstrzygniec¢ indywidualnych.
W konsekwencji taki plan to prosta droga do niekoficzqcych si¢ sporéw interpretacyjnych.
I oczywiscie nie chodzi tu o "zwykle"” wqtpliwosci interpretacyjne pojedynczych norm prawnych,
poddajqce sig wykladni, ale takie, ktére dotyczq kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu. Jezeli
tak to tym bardziej przedmiotowy plan nie moze sig¢ osta¢ w obrocie prawnym i to w catosci
ze wzgledu na to, ze jak zasadnie podnosi si¢ w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ww. wady
planu dotyczq przewazajgcej powierzchni planu, stanowiqcej integralng calosé¢ planistyczng. ”

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskiej
Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 paZdziernika 1985 r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607, z 2006 r. nr 154, poz. 1107), bezspornym pozostaje fakt,
iz spoteczno$ci lokalne maja, w zakresie okreslonym prawem, swobode¢ dzialania w kazdej sprawie,
ktdra nie jest wylaczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organéw
wiladzy. Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p.,
ktéra w art. 3 ust. 1, do zadan wiasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladziwa
planistycznego”. Uprawnia ono do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu
i zagospodarowaniu terenu. Wladztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, zas jego
ograniczenia okreslone zostaty ustawowo.

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwaja si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktérych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowigzek okreslenia
w__miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia terenéw oraz linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wladztwa planistycznego gminy nie moga by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajacej.

W tym kontekscie, wykfadnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegblowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu m.p.z.p., odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania
ustalenn w projekcie tekstu i rysunku planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu
widzenia obowiazujgcego prawa takie okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenow,
ktére umozliwia realizacje na tym samym terenie zadan o réznych funkcjach, wszakze pod jednym
warunkiem, ze wzajemnie sie one nie beda wykluczaly, co w przypadku dopuszczenia prawie
kazdego rodzaju przeznaczenia stwarza potencjalng mozliwos¢ zaistnienia konfliktéw pomigdzy
tymi niedookreslonymi funkcjami i rodzajami przeznaczenia terenu.

Organ nadzoru stwierdza rdwnoczesnie, Ze znaczna czg$¢ ustalen planu zawartych zaréwno
w czesci tekstowej, jak i graficznej, wykracza poza granice obszaru objetego planem miejscowym,
o ktérym mowa w uchwalach Rady Miasta Sulejowek o przystapieniu do sporzgdzania planu
miejscowego. Wskazaé przy tym nalezy, ze oznaczenia linii rozgraniczajgcych, o ktérych mowa
w § 4 ust. 1 pkt 2 uchwaty, jak réwniez ustalone w § 4 ust. 1 pkt 3 uchwaly ,, nieprzekraczalne linie
zabudowy”, wskazane w legendzie do rysunku planu, jako , obowiqzujgce oznaczenia rysunku
planu”’, zostaty wrysowane w ten sam sposob, w ramach obszaru objetego planem miejscowym, jak
i poza obszarem planu, sugerujac w ten sposob, iz sa jednak ustaleniami planu.

Zdaniem organu nadzoru, analogiczna sytuacja dotyczy niektérych ustalen planu w zakresie
przeznaczenia terenu. Skoro bowiem obowiazujacymi oznaczeniami graficznymi na rysunku planu
sa ,,w_zasiegu_obowigzywania_planu — funkcje odniesione do obszarow planistycznych (ozn.
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1.UPK, 2.KD-G+L oraz 3.KD-G)”, co wynika wprost z ustalen § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaly,
to zwazywszy na definicj¢ ,,0bszaru planistycznego”, przez ktéry nalezy rozumie¢ ,,0bszar
wydzielony na rysunku planu liniami rozgranmiczajgcymi i oznaczony kolejng cyfra oraz
oznaczeniem_literowym”, o ktorej mowa w § 3 ust. 1 pkt 5 uchwaly, to z literalnego brzmienia
przywotanych powyzej przepiséw uchwaly wynika, ze wszelkie ustalenia planu miejscowego
odniesione do jednostek terenowych oznaczonych symbolami literowymi: UPK, KD-G oraz
KD-G + L lub KD nie odnoszg si¢ do obszaru planu. Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze oznaczenia
literowe(bez kolejnej cyfry z kropkg), zgodnie z legendg do rysunku planu, stanowig oznaczenia
informacyjne dla obszaru polozonego poza obszarem planu.

Biorgc pod uwagg ustalenia, o ktérych mowa m.in. w:

— § 5 ust. 1 uchwaly, w brzmieniu: , Ustala si¢ nastepujgce przeznaczenie obszardw
planistycznych _oznaczonych _symbolem_literowym: 1) UPK — obszar planistyczny ustug
z preferencjq lokalizacji ustug publicznych i komercyjnych o znaczeniu ogélnomiejskim, w tym
ustugi turystyki, 2)KD-G — obszar planistyczny drogi publicznej gtownej, 3) KD-G+L — obszar
planistyczny drogi publicznej gléwnej i wydzielonej w granicach terenu drogi glownej drogi
o funkcji lokalnej (jezdnia serwisowa drogi glownej)”;

— § 9 ust. 1 uchwaty, w brzmieniu ,, 1. Ustala sig, ze tereny drég publicznych oznaczonych
symbolami KD-G i KD-G+L sq przeznaczone pod inwestycje celu publicznego, 2.Ustala sie,
ze terenami dopuszczonymi pod inwestycje celu publicznego, poza wymienionymiw § 9 ust. 1 sq
tereny UPK; 3. Ustala sig, ze przestrzeniami publicznymi sq tereny wymienione w § 9 ust. 1.
4. (...) 1) nakazuje si¢ rozgraniczenie ruchu pieszego i kotowego w obszarach planistycznych
KD, 2) dopuszcza si¢ prowadzenie ruchu uspokojonego w postaci ciggu jednoprzestrzennego
w obszarach planistycznych drog KD-G+L (...)";

— § 10 ust. 1 pkt 4 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,na terenach o wystepujgcej ucigzliwosci
akustycznej od istniejgcej KD-G, ustala si¢ nakaz stosowania zgodnie z Polskq Normg
izolacyjnosci akustycznej przegréd zewnetrznych w budynkach przeznaczonych na staly pobyt
ludzi”;

— § 12 ust. 1 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, uktad drogowo — uliczny stanowig drogi publiczne
wyznaczone liniami rozgraniczajgeymi na rysunku planu i ozn. symbolem KD.” ;

— § 12 ust. 1 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,dla drogi KD-G dopuszcza sig skrzyzowania, wloty
wjazdy wylgcznie w miejscu wyznaczonym na rysunku planu”;

— § 12 ust. 1 pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: , ustala si¢ parametry dla nowo wydzielanych
i modernizowanych terenow drog publicznych zgodnie z ustaleniami szczegétowymi”;

— § 12 ust. 1 pkt 6 uchwaty, w brzmieniu: , do czasu przebudowy drogi gtownej KD-G wraz
z realizacjq drogi serwisowej wydzielonej w granicach terenu KD-G+L o funkcji drogi lokalnej,
ustala sie czasowy sposéb obstugi komunikacyjnej obszaru UPK zgodnie z ustaleniami
szczegolowymi.”;

— § 13 ust. 3 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,do czasu realizacji ustalonych w planie miejskich sieci
infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w pkt 2), ustala sie jako obowiqzujqcq, czasowgq
forme i sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu planowanej zabudowy UPK (...)";

— § 16 ust. 1 pkt 6 lit. a uchwaly, w brzmieniu: , Poprzez jezdnig serwisowq wydzielong
w granicach terenu KD-G+L”,

to zadaniem organu nadzoru, w konteks$cie ustalen: § 4 ust. 1 pkt 4 oraz § 3 ust. 1 pkt 5 uchwaty,

nie mozna ich uznaé za odnoszgce si¢ do obszaru objg¢tego planem miejscowym.

Ustalenia planu mogg dotyczy¢ tylko obszaru nim objetego, co wynika wprost z ustalen art. 15
ust. 1 w zwigzku z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p. Zmiana tych granic w uchwale koncowej
wymaga uprzedniej, stosownej zmiany uchwaty o przystapieniu do sporzgdzania planu.
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W tej sytuacji istnieje konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci ustalen wykraczajacych poza obszar
objety planem miejscowym.

Stosownie do wymogu art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p., do zakresu obowigzkowych ustalen
planu nalezy okreslenie ,zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej”. Konkretyzacje tego przepisu zawiera § 4 pkt 9 lit. a i b rozporzadzenia
w sprawie zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym ,, ustalenia dotyczgce zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawierac:
a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
oraz_klasyfikacje ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, b) okresSlenie warunkow powigzan uktadu
komunikacyjnego na obszarze planu i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym”.

Tymczasem z ustalen § 17 ust. 1 uchwaty, wynika, ze dla drogi 3.KD-G ul. Okuniewskiej, ustala si¢
funkcje drogi - gldwna, parametr poprzez zapis § 17 ust. 1 pkt 1 uchwaly w brzmieniu: ,, szerokosé
w liniach rozgraniczajgcych wg. Rys. planu (czeSciowo poza gramicami planu)”, oraz warunki
obstugi komunikacyjnej poprzez zapis zawarty w § 17 ust. 1 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, ustala
sie zjazd z drogi na jezdnie serwisowq z wykorzystaniem ulic Gdanskiej i Szosowej”.

Z kolei dla drogi oznaczonej symbolem 2.KD-G + L, ul. Okuniewskiej, ustala si¢ funkcje drogi

- gléwna i lokalna oraz w:

§ 17 ust. 1 pkt 1. uchwaty, formutuje si¢ ustalenia w brzmieniu: ,,w obszarze planistycznym

ul. Okuniewskiej ustala si¢ realizacje ciggu ulic lokalnych Barytki — proj. jezdnia serwisowa

— Gdanska (czgSciowo poza granicami planu);

— § 17 ust. 2 pkt 1 tiret trzecie uchwaty, formuluje si¢ ustalenia w brzmieniu: ,, Do czasu
przebudowy drogi gtownej KD-G (ul. Okuniewska) wraz z realizacjq drogi KD-G +L dla
terenow komunikacji ustala si¢ sposob i warunki czasowego zagospodarowania: 1) Ustala sie
obstuge komunikacyjng nieruchomosci gruntowych objetych obszarem 1.UPK poprzez (...)
realizacje przynajmniej jednej drogi wewnegtrznej w obszarze 1.UPK, Iqczqcej wszystkie
nieruchomosci gruntowe lezgce w tym obszarze ze zjazdami z projektowanej drogi KD-L
oraz z istn. jezdni ul. Barytki (w wypadku realizacji inwestycji obejmujgcej tylko czesé¢
nieruchomosci gruntowych obszaru 1.UPK)”;

— § 17 ust. 2 pkt 2 uchwaty, formutuje si¢ ustalenia w brzmieniu: ,, Czasowe zagospodarowanie
terenu w zakresie obstugi komunikacyjnej drogami wewnetrznymi zrealizowane
w nieruchomoSciach gruntowych objetych obszarem 1.UPK docelowo powinno umozliwic
(oid™s

— § 10 ust. 1 pkt 2 uchwaty, formutuje si¢ ustalenia w brzmieniu: ,,w wypadku realizacji
inwestycji obejmujgcej tylko czes¢ nieruchomosci gruntowych obszaru 1.UPK, przed
wprowadzeniem nowej zabudowy, plan nakazuje ustalenie odpowiednich sluzebnosci
gruntowych (przejazdu i przechodu oraz stuzebnosci przesylu mediow) dla realizacji
czasowego sposobu obstugi komunikacyjnej obszaru 1.UPK zgodnie z _ustaleniami
szczegotowymi § 17 ustep 2”.

Rozwigzanie uktadu komunikacyjnego na obszarze objgtym planem poprzez:

— faktyczny brak ustalenia terenéw komunikacji publicznej dréog 2KD-G oraz 3.KD-G+L
w wyniku wydzielenia ich orientacyjnymi liniami rozgraniczajgcymi;

— ustalenia w zakresie system6éw komunikacji nie dotyczace obszaru planu (quod vide § 5 ust. 1,
§ 9 ust. 1, §12 ust. 1 uchwaty);

— brak ustalonych na rysunku planu zjazdéw z drég publicznych;

— brak ustalonych parametrow drég publicznych;

— brak ustalenia parametré6w dopuszczonych do realizacji terenéw drég wewnetrznych;

— nakaz ustalenia stuzebnosci gruntowych przejazdu i przechodu,
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nie spetnia wymogdw ww. przepiséw ustawy o p.z.p i rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu
m.p.z.p., W szczegblnoéci wobec braku okreslonych parametréw droég, a takze w zwigzku
z okresleniem orientacyjnych linii zabudowy. Parametrem jest wielkos¢ charakterystyczna
dla danego urzadzenia (Stownik Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988 r. II Tom, str. 602),
czego brak w przedmiotowej uchwale. Ustalenie szerokosci drogi 3.KG-G zgodnie z rysunkiem
planu (quod vide § 17 ust. 1 pkt 1 uchwaty) nie spetnia zatem wymogu, o ktérym mowa w art. 15
ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 lit. a i b rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu
m.p.z.p., z uwagi na fakt, iz przedmiotowa droga na rysunku planu nie zostala zwymiarowana, zas
jedna z linii rozgraniczajacych te droge jest linig orientacyjna. Oznacza to tym samym, ze pas
drogowy nie jest faktycznie ustalony. Powyzsze zarzuty odnoszg si¢ réwniez do drogi oznaczonej
symbolem 2. KD-G+L. Plan miejscowy nie ustala réwniez szerokosci dréog wewnetrznych, ktérych
realizacja (przynajmniej jednej), zostata ustalona, jako warunek konmieczny do zapewnienia
obstugi komunikacyjnej terenu 1.UPK.

Na mocy ustalefi planu miejscowego nie mozna réwniez ustanowi¢ odpowiednich stuzebnosci.
Kwestie te szczegblowo regulujg przepisy art. 145 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121), bioragc pod uwagg powyzsze organ uchwatodawczy
nie ma kompetencji do regulacji ustalen w powyzszym zakresie.

Z ustalen § 13 ust. 4 pkt 2 uchwaty, wynika, Ze na obszarze objgtym planem znajduja si¢ gazociggi.
Stosownie zatem do przytoczonego powyzej przepisu, w planie winny zosta¢ okreslone parametry
gazociggu, jak réwniez ograniczenia w zagospodarowaniu terenu, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2
pkt 9 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wola ustawodawcy zawarta w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
plan miejscowy winien by¢ sporzadzony zgodnie z przepisami odrgbnymi. Wprawdzie z dyspozycji
§ 13 ust. 4 pkt 4 uchwaly wynika, ze ,, dla gazociggéw wybudowanych po dniu 12.12.2001 r. nalezy
stosowa¢ zapisy aktualnego rozporzqdzenia w sprawie warunkoéw technicznych zas dla gazociggow
wybudowanych przed dniem 12.12.2001 r. stosowac zapisy Rozporzqdzenia Ministra Przemystu
i Handlu z dnia 14.11.1995 roku”, to wskazal nalezy, iz przywolane rozporzadzenia
nie obowigzujg od 5 wrzesnia 2013 r. Tym samym, wypelnieniem normy, o ktérej mowa w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., bedzie jedynie takie sporzadzenie projektu planu miejscowego, zgodnie
z przepisami odrebnymi, ktére uwzglednia specyfike zasad zagospodarowania strefy kontrolowanej
od gazociggu, zgodnie z przepisami obowigzujgcego, w dacie podejmowania kwestionowanej przez
organ nadzoru uchwaty, rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U.
z 2013 r. poz.640). Na podstawie tego rozporzadzenia, gazociagi powinny by¢ uktadane
z uwzglednieniem wymagan okreslonych w odrgbnych przepisach, za$ na okres eksploatacji winny
byé wyznaczone, strefy kontrolowane, ktérych linia srodkowa pokrywa si¢ z osig gazociggu (§ 10
ust. 1 i 2 rozporzadzenia). Stosownie do wymogdw § 10 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ sieci gazowe i ich usytuowanie, w strefach
kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ budynkéw, urzadza¢ statych skladéw i magazynéw oraz
nie powinna by¢ podejmowana zadna dziatalnos¢ moggca zagrozi¢ trwatosci gazociggu podczas
jego eksploatacji, a zgodnie z § 10 ust. 4 zd. 1 w strefach kontrolowanych nie moga rosnaé
drzewa. Szeroko$é ww. strefy okreslona zostala w § 10 ust. 6 tego rozporzadzenia, przy czym
,,Dla gazociggu uktadanego w przecinkach lesnych powinien by¢ wydzielony pas gruntu bez drzew
i krzewéw o szerokosci minimum po 2,0 m z obu stron osi gazociggu (..)”" (§ 20 ust. 1
rozporzadzenia jw.).

Plan nie wskazuje przebiegu gazociagéw, nie wyznacza stosownych stref kontrolowanych, jak
réwniez odwotuje sie do nieobowigzujacych przepiséw technicznych, a tym samym narusza art. 15
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 9 i pkt 10 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie zakresu
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projektu m.p.z.p., jak réwniez przywotanych powyzej przepisow rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie.

Ponadto brak wskazania gazociggu wraz ze strefami kontrolowanymi na rysunku planu
miejscowego, narusza rowniez dyspozycj¢: § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie zakresu
projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym , Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sig
nazewnictwo I oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczme powiqgzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Brak powigzania czesci tekstowej z cze$cia graficzng, dotyczy réwniez braku wskazania na rysunku

planu miejscowego:

— skrzyzowan, wlotéw i wjazdéw dla drogi gléwnej wylacznie w miejscach wyznaczonych
na rysunku planu, o ktérych mowa w § 12 ust. 1 pkt 3 uchwaty;

— zieleni wysokiej o walorach drzew pomnikowych, o ktérych mowa w § 8 ust. 1 pkt 1 uchwaly;

— rowdw melioracyjnych do zachowania, dla ktérych w § 10 ust. 1 pkt 3 uchwaly, ustala sig¢
adaptacje lub przebudowe.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wiadzy, w tym takze Rady Miasta Sulejéwek, musi
mieé oparcie w obowigzujacym prawie. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest bowiem
zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposéb $cisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajgcej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji,
odnoszqcych sie do #rédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcg, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
réwnoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadah, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgc,
ze konstytucja zamyka system zrédel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposéb przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowigzujqcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organéw uprawnionych do wydawania takich aktow
normatywnych”.

Zatem uchwalajac przedmiotowa uchwalg, Rada Miasta Sulejéwek nie powinna wprowadzaé
do planu miejscowego regulacji, ktére wykraczaja poza granice upowaznienia zawartego
w przepisach: art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p. oraz § 3, 4 i 7 rozporzadzenia w sprawie zakresu
projektu m.p.z.p.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustaleni planu, a jedynie takie,
ktére miesci sie $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreSlenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
uszczegdltawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w_zagospodarowaniu terenéw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegélno$ci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Tymczasem w ustaleniach, o ktérych mowa w:
— § 3 ust. 1 pkt 23 uchwaty, zdefiniowano pojecie minimalnego wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej, przez ktére nalezy rozumie¢ ,(..) wyrazomy w procentach udzial
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najmniejszej dopuszczalnej powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni nieruchomosci
gruntowych bedgcych we wladaniu zwigzanym funkcjonalnie z wnioskowang inwestycjq”;

— § 3 ust. 1 pkt 24 uchwaty, zdefiniowano pojecie wskaznika maksymalnej intensywnosci
zabudowy, przez ktore nalezy rozumieC ,, (...) ustalony planem z tolerancjq do 10 % stosunek
sumy powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich obiektow
istniejgcych i planowanych na nieruchomosciach gruntowych bedgcych we wiladaniu
zwigzanym funkcjonalnie z wnioskowang inwestycjg do powierzchni tych nieruchomosci,
ktorego wartos¢ nie moze by¢ przekroczona”;

— § 3 ust. 1 pkt 25 uchwaly, zdefiniowano pojecie wysokosci zabudowy, przez ktére nalezy
rozumie¢ ,,(...) ustalong planem z tolerancjg do 10 % najwyzszq dopuszczalng wysokosc
budynku liczong od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do gornej
krawedzi Sciany zewnetrznej, gzymsu lub attyki, bgdz jako wymiar liczony od poziomu terenu
do najwyzej potozomnej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu potaci dachowych;
do pomiaru wysokoSci nie wlicza si¢ nadbudowek nad dachem takich jak maszynownia dzwigu,
centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia gazowa, kominy i anteny oraz inne
zamontowane urzgdzenia’;

- § 3 ust. 1 pkt 28 uchwaty, zdefiniowano pojecie odnawialnych zZrddet energii, przez ktdre
nalezy rozumie€ ,, (...) urzgdzenia wytwarzajqce ciepto lub energie elektryczng wykorzystu]qce
energie wody, stonica, wiatru, ziemi, biopaliw cieklych”.

Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowania uchwaly wykraczaja poza przyznang
kompetencj¢ do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Skoro na mocy przywotanych przepisow ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzenia
wykonawczego, w celu sprawdzenia zgodnosci planowanego zamierzenia inwestycyjnego
z podstawowymi wskaznikami oraz parametrami, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., to zdaniem organu nadzoru, definiowanie sposobu ich pomiaru w sposéb odmienny,
od wskazanych powyzej przepiséw uznaé nalezy za wychodzace poza zakres merytoryczny ustalen
planu miejscowego i w zwigzku z powyzszym za naruszajacy prawo. Ponadto z samej ustawy
o p.z.p. nie wynika by organa gminy uprawnione byly do definiowania sposobu liczenia
poszczegdlnych wskaznikow, ale do okreslania ich parametrow (wskaznikow).

Z ustalen § 3 ust. 1 pkt 23 uchwaly, wynika, iz wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalony
zostal w_odniesieniu _do powierzchni ,,nieruchomosci gruntowych bedgcych we wladaniu
zwigzanym funkcjonalnie z wnioskowang inwestycjg”, podczas gdy z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p., oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu m.p.z.p. jednoznacznie
wynika, iz obligatoryjnym elementem ustalen planu miejscowego, w zakresie dotyczacym
parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinno by¢
W szczegolnosci okreSlenie linii zabudowy, wielkoSci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni _dzialki lub terenu, w tym wudzialu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytow i wysokoSci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

Organ nadzoru wskazuje, ze na potrzeby ustawy o p.z.p. ustawodawca w art. 2 pkt 12, postuzyt sig
pojeciem ,, dziatki budowlanej” przez ktéra nalezy rozumie¢ ,, nieruchomos¢ gruntowq lub dziatke
gruntu, ktorej wielkoS¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzqdzenia infrastruktury techmicznej spelniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego”. Definicje uzytych w art. 2 pkt 12
ustawy o p.z.p. poje¢ nieruchomosci gruntowej oraz dziatki gruntu, odnalezé mozemy m.in.
w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2014 r.
poz. 518). Zgodnie z ww. ustawa przez:
— nieruchomo$é gruntowq - nalezy przez to rozumieé¢ grunt wraz z czesSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wlasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);
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— dzialce gruntu - nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagla czgsé powierzchni ziemskiej
stanowigcg czes$¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawarte]j w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, nalezy
nada¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego,
co oznacza, iz nieruchomos$¢ gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dziatek gruntu nalezacych
do tego samego wiasciciela, przy czym dziatki te nie muszg ze sobg sgsiadowac, powinny by¢
natomiast wpisane do tej samej ksiegi wieczystej. Natomiast termin ,, dziatka gruntu” zdefiniowany
w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci
gruntowej, ktora moze sktadaé si¢ z oddalonych od siebie czesci gruntu. Pojecie dziatki gruntu
w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej,
ktorym to pojeciem postuguja si¢ przepisy ustawy Prawo geodezyjne 1 kartograficzne
oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454).

Ponadto uzycie sformulowania nieruchomosci gruntowych bedgcych we wiladaniu zwigzanym
funkcjonalnie z wnioskowang inwestycjg, nie wyklucza, iz w przypadku, gdy planowane
zamierzenie inwestycyjne wykracza¢ poza obszar objgty przedmiotowym planem miejscowym,
do odmiennego stosowania tych wskaznikéw. Organ nadzoru wskazuje, ze wskazniki te powinny
odnosic¢ si¢ one do dziatki lub terenu.

Powyzsze naruszenia przepisow odnies¢ mozemy do definicji wskainika maksymalnej
intensywnosci zabudowy, o ktorym mowa w § 3 ust. 1 pkt 24 uchwaty.

Modyfikacja definicji nastgpita rowniez w ustaleniach § 3 ust. 1 pkt 25 uchwaly, w ramach pojecia
wysokosci zabudowy, poprzez zawarcie ustalen, w zakresie sposobu pomiaru wysokosci budynku.
Tymczasem zaréwno z przepiséw ustawy o p.z.p., jak rowniez z rozporzadzenia w sprawie zakresu
projektu m.p.z.p, nie wynika mozliwo$¢ definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie
wymog okreslenia gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy.

Co wiece] wysoko$¢ zabudowy, nie moze by¢ utozsamiana, jedynie przez pryzmat wysokosci
budynkéw, bowiem w sktad zabudowy moga wchodzi¢ takze inne obiekty budowlane, za§ sam
sposéb pomiaru budynkéw okreslony juz zostat w § 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.) zgodnie, z ktérym ,, wysokos¢ budynku, stuzgcq
do przyporzgdkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzqdzenia, mierzy sig
od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujgcym sig
na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej potozonego stropu,
tgcznie z gruboscig izolacji cieplnej i warstwy jq ostaniajqcej, bez uwzgledniania wyniesionych
ponad te¢ plaszczyzng maszynowni diwigow i innych pomieszczen technicznych, bqdz do najwyzej
polozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujqcego si¢ bezposrednio
nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi”.

Z literalnego brzmienia § 3 ust. 1 pkt 25 uchwaty wynika, iz pojecie wysokosci zabudowy,
rozumiane jako sposéb pomiaru wysokosci budynku, stanowi w istocie modyfikacj¢ wspomnianego
powyzej § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie.

Niedopuszczalne, jest rdwniez definiowanie pojecia odnawialnych zrédet energii, o ktérym mowa
w § 3 ust. 1 pkt 28 uchwaty. Definicj¢ poj¢cia odnawialne Zrodio emergii, odnalez¢é mozemy
bowiem na gruncie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U.
z 2012 r. poz. 1059 z p6zn. zm.). Zgodnie z art. 3 pkt 20 ww. ustawy, przy czym przez odnawialne
Zrédlo enmergii nalezy rozumieé ,,zZrédlo wykorzystujqgce w procesie przetwarzania energi¢ wiatru,
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promieniowania slonecznego, aerotermalng, geotermalng, hydrotermalng, fal, prqdéw i plywdéw
morskich, spadku rzek oraz energig pozyskiwang z biomasy, biogazu pochodzqcego ze sktadowisk
odpadoéw, a takze biogazu powstatego w procesach odprowadzania lub oczyszczania Sciekéw albo
rozktadu sktadowanych szczgtkoéw roslinnych i zwierzecych”.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy ma by¢
zgodny z przepisami odrebnymi (wymog 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 odrebne, definiowania sposobu dokonywania pomiaru wysokosci budynkow,
definiowania pojecia odnawialnych zrédet enmergii, czy okreslania wskaznikow w odniesieniu
do powierzchni nieruchomosci gruntowych bedgcych we wiadaniu zwigzanym funkcjonalnie
z wnioskowang inwestycjq.

Reasumujgc, Rada Miasta Sulejéwek w ustaleniach, o ktérych mowa w § 3 uchwaty, zdefiniowata
szereg poje¢, ktére stanowia powtérzenie, badz modyfikacje ,legalnych definicji” zawartych
w ustawie o p.z.p., rozporzadzeniu wykonawczym do ww. ustawy lub przepisach odrebnych,
podczas gdy przepisy ustawy o p.z.p., nie daja podstaw do przyjecia, ze organy samorzadu
terytorialnego zostaty upowaznione do modyfikowania zawartych w tych przepisach definicji. Rada
Miasta Sulejowek nie byla tym samym, upowazniona do dokonywania modyfikacji definicji
okreslonych w przepisach odrebnych. Objasnienia uzytych w uchwale poje¢ zawarte w § 3
uchwaty, powinny dotyczy¢é jedynie poje¢ nie zdefiniowanych w obowigzujacych aktach
normatywnych, niezbednych do wtasciwego zrozumienia ustalen planu.

W zakresie powtdrzen i modyfikacji przepisdéw, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtodrzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt II 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 uchwaty moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢
z tym, ze powtérzony, czy zmodyfikowany przepis bgdzie interpretowany w kontekscie uchwaty,
w ktérej 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 stoi na stanowisku, tozsamym ze stanowiskiem judykatury, iz , praktyka
Jformutowania kilku definicji legalnych nie tylko nie spetnia funkcji dla ktorej stosuje sig ten Srodek
techniki prawodawczej, ale dodatkowo powoduje merytorycznie nieuzasadnione wqtpliwosci
interpretacyjne, prowadzgc tym samym do niejednolitosci rozumienia danego terminu,
a w konsekwencji — niejednolitosci decydowania przy wykorzystaniu takich definicji do budowy
stosownej normy prawnej. Ma wiec skutek dysfunkcjonalny w stosunku do celow zwiqgzanych
z definiowaniem legalnym, co jednoznacznie sklania do braku akceptacji takiej praktyki” (wyrok
NSA w Warszawie z dnia 28 maja 2010 r., Sygn. akt IT OSK 531/10; LEX nr 673876). Kwestia
dotyczgca wysoko$ci zabudowy byta juz przedmiotem wielokrotnych orzeczen sadowych np.:
wyrok NSA w Warszawie z dnia 16 marca 2001 r. sygn. akt IV SA 385/99 (publ. LEX nr 53377),
wyrok WSA w Krakowie z dnia 21 lutego 2013 r. sygn. akt II SA/Kr 1775/12.

Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej stwarza ponadto ryzyko powtdrzenia
lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym takze norm hierarchicznie
wyzszych zawartych np. w ustawach. Skutki takie sg trudne do przewidzenia, stad koniecznosé
Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

W uchwale zdefiniowano ponadto, szereg innych pojg¢ w niej stosowanych. I tak, zgodnie
z ustaleniami:
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— § 3 ust. 1 pkt 9 uchwaty, zdefiniowano pojecie ,, preferencji”’;
— § 3 wust. 1 pkt 10 uchwaly, zdefiniowano pojecie , czasowych form i sposobow
zagospodarowania i uzytkowania”.

Poprzez wprowadzenie tych definicji, zakres ustalenn planu zostal zmieniony w sposéb istotny.
Wprowadzenie definicji ,preferencji” sugeruje, ze stanowig dopuszczalny zakres ustalef planu,
podczas gdy faktycznie stanowig ome normy otwarte, ktére nie s dopuszczone w planie
i tym samym naruszajg art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

Definicja ,,czasowych form i sposobéw zagospodarowania i uzytkowania”, jest z kolei wewnetrznie
sprzeczna, bowiem dopuszcza sposéb zagospodarowania i uzytkowania obszaru planistycznego
Iub obiektéw w nim zlokalizowanych, staly lub tymczasowy. Okreslenie , czasowy”, zawiera
w sobie czynnik zmienno$ci uzalezniony od czasu trwania, podczas gdy stowo ,,staly” zawiera
w sobie czynnik trwatosci, jako obowigzujacy bez ograniczenia, tu: czasowego. Zatem s3 to pojecia
wykluczajace sie. Dopuszczenie wige stalego lub tymczasowego sposobu zagospodarowania, jest
réwnoznaczne z brakiem ustalenia w zakresie dopuszczonych czasowych form zagospodarowania.
Tak wiec definicja w § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaty, wprowadza w btad i powoduje niejednoznacznosé
ustalefi planu w powyzszym zakresie, przez co narusza réwniez art. 15 ust. 2 pkt 11 ustawy o p.z.p.,
zgodnie z ktérym ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowiqzkowo: (...) 11) sposob i termin
tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terenéw ”. Pojecie ,,termin” oznacza
wskazanie czasu przeznaczonego na wykonanie jakiego$ zadania, a przede wszystkim okreslenie
konkretnej daty (internetowy Stownik Je¢zyka Polskiego, Wydawnictwo Naukowe PWN SA,
Www.sjp.pwn.pl).

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...)
6) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w_tym linie
zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosSci zabudowy’. Konkretyzacje wyzej
przytoczonego przepisu odnalezé mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
zakresu projektu m.p.z.p., ktoéry stanowi, iz: , ustalenia dotyczqce parametréw i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieracé w szczegélnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkoSci powierzchni zabudowy w_stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytdw i wysokosci
projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

W planie miejscowym nie ustalono wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki lub terenu, wymaganego na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
jak i § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. W uchwale
ustalono wprawdzie wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy, co nie jest jednak
réwnoznaczne z ustaleniem wskaznika zabudowy.

Zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. , Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z_przepisami_odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem”. Organ
nadzoru wskazuje, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przybierajg
forme czesciowo ogdlng - jak zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony
érodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zabytkéw budowy systeméw komunikacji,
infrastruktury technicznej, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Natomiast w czesci szczegdélowej przybieraja forme konkretng ustalajgc bezpodrednio
w terenie granice obszaréw i linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu. W niektérych
przypadkach ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mogg zawieraé
przepisy techniczno - budowlane, komplementarne w stosunku do przepiséw zawartych
w rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.

z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.).
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Wskazaé przy tym trzeba, ze stosownie do ustalen art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowane, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego wiasciwy organ sprawdza m.in. zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego, a takze zgodno$¢ projektu
zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym techniczno — budowlanymi.

Szczegotowy zakres i forme projektu budowlanego, ktéry stanowi¢ ma podstawg do oceny jego
zgodnosci z ustaleniami planu miejscowego, stanowi rozporzadzenie Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczeg6lowego zakresu
i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462 z pdzn. zm.), wydane na podstawie art. 34
ust. 6 pkt 1 ustawy Prawo budowlane. Stosownie do wymogéw ww. rozporzadzenia zawartych
w § 8 ust. 1, projekt zagospodarowania dziatki lub terenu powinien zawiera¢ czg$¢ opisowa oraz
czgs$¢ rysunkowa sporzadzong na mapie do celow projektowych, przy czym stosownie do ustalen
§ 8 ust. 2 pkt 4 i 9 ww. rozporzadzenia, cze$¢ opisowa, powinna okresla¢ zaréwno zestawienie
powierzchni poszczegdlnych czgsci zagospodarowania dziatki budowlanej lub terenu, takich jak:
powierzchnia zabudowy projektowanych i istniejgcych obiektéw budowlanych, powierzchnie drog,
parkingéw, placow i chodnikéw, powierzchnia zieleni lub powierzchnia biologicznie czynna oraz
innych czedci terenu, niezbednych do sprawdzenia zgodnosci z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, za$§ w przypadku budynkéw - powierzchnie zabudowy,
o ktérej mowa w pkt 4, okreslanej zgodnie z zasadami zawartymi w Polskiej Normie dotyczacej
okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych wymienionej w zataczniku
do rozporzadzenia (PN-ISO 9836: 1997 Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie - Okreslanie
i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych).

Skoro na mocy przywotanych przepisow ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzenia
wykonawczego, konieczne jest sprawdzenie zgodnos$ci planowanego zamierzenia inwestycyjnego
z podstawowymi wskaznikami oraz parametrami, o ktéorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., to brak wskaZnika powierzchni zabudowy uniemozliwia sprawdzenie zgodnosci projektu
budowlanego z ustaleniami planu. Tak wiec brak tego wskaznika narusza nie tylko art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p, ale rowniez uniemozliwia dokonanie czynnosci przewidzianych ustawg Prawo
budowlane oraz przepiséw wykonawczych do tej ustawy.

Poglady judykatury zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w tym zakresie, odnalezé mozemy
w prawomocnych orzeczeniach: Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu: z dnia
16 maja 2013 r. w sprawie Sygn. akt: IV SA/Po 256/13, oraz z dnia 9 czerwca 2009 r. w sprawie
Sygn. akt IV SA/Po 88/09 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sgdéw Administracyjnych). Na uwage
zastuguje tu przede wszystkim pierwszy z wyrokéw: ,, Do art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w brzmieniu
obowiqzujgcym do dnia 20 pazdziernika 2010 r. nawigzuje § 4 pkt 6 rozporzqdzenia, zgodnie
z ktorym ujete w projekcie tekstu planu miejscowego ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i 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. Plan miejscowy musi zawiera¢ poszczegolne ustalenia, o ktorych
mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tylko wowczas, gdy
okolicznosci faktyczne dotyczgce obszaru objetego planem, wynikajgce zwtaszcza z istniejgcego lub
planowanego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich
ustalen. Nalezy podkresli¢, ze zasadg pozostaje jednak obowigzek ujecia w planie miejscowym
wszystkich elementow wymienionych w powotanym przepisie, co oznacza, ze w przypadku
odstgpienia od okreslenia ktoregokolwiek z mnich w konkretnym planie lub jego fragmencie,
na organie planistycznym spoczywa obowigzek wykazania zbednosci danej regulacyi,
a w szczegolnosci utrwalenia przyczyn takiego pominigcia w uzasadnieniu uchwaty, ewentualnie
w materiatach planistycznych (por. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, pod
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red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2009, art. 15, Nb 5) i orzecznictwa (por. np.: wyrok NSA
z 23.04.2010 r., II OSK 311/10, CBOSA;). Fakt, ze organ planistyczny nie wskazal wyraznie
w uzasadnieniu uchwaly lub materiatach planistycznych, ze ustalenie okreslonych elementoéw dla
danego terenu jest zbedne, nie przesqdza, sam w sobie, o uznaniu sprzecznosci z prawem danej
uchwaly, jezeli pominigcie tych elementéw bylo obiektywnie uzasadnione (por. wyrok WSA
z 28.12.2010 r., II SA/Kr 828/10; dostgpne na cbois.nsa.gov.pl). W doktrynie wskazuje sie takze,
Ze ocena czy stan faktyczny terenu pozwala na zaniechanie ustalenia w planie miejscowym
elementow zagospodarowania uznanych przez ustawe za obowiqgzkowe, jest niezwykle trudna.
Dotyczy bowiem zarowno sytuacji, gdy teren jest juz w petni zagospodarowany i zabudowany, jak
réwniez odnosi sie do pustych terendw inwestycyjnych, przeznaczonych do kompleksowej zabudowy
przez inwestora. (...) Przechodzgc do ustosunkowania sig¢ do poszczegolnych zarzutow, za trafny
nalezy wigc uznaé zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. poprzez brak ustalenia wielkosci
powierzchni zabudowy dzialki i geometrii dachow dla budynkéw mieszkalnych. Stusznie organ
nadzoru wskazal, ze skoro w przedmiotowym Planie dopuszczono zabudowe mieszkaniowg
Jednorodzinng to powstal obowiqgzek ustalenia dla niej parametrow okreslonych w art. 15 ust. 2
pkt 6 up.zp., a wiec takze w odniesieniu do geometrii dachow oraz wielkosci powierzchni
zabudowy. Natomiast nie mozna podzieli¢ stanowiska wyrazonego przez Rade Gminy w odpowiedzi
na skarge, ze skoro wyznaczono minimalng powierzchnig terenu biologicznie czynnego dziatki
budowlanej wynoszqcq 50% (...) i zdefiniowano obowiqzujgcq lini¢ zabudowy i maksymalng
nieprzekraczalng linig zabudowy (...), to biorgc pod uwage wszystkie te elementy mozna ustali¢
powierzchnig zabudowy dla kazdej dziatki. Z takim stanowiskiem nie mozna sie zgodzic. Wlasciwe
zapisy dotyczgce wielkosSci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek muszq byc
przejrzyste i wynika¢ wprost, bowiem sq jednym z obligatoryjnych elementéw Planu, co wynika
z art. 15 ust. 2 pkt 6 up.z.p., a brak ktoregokolwiek z nich stanowi istotne naruszenie zasad
procedury planistycznej.”.

Ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniajg wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.
Organ nadzoru stwierdzit, iz Rada Miasta Sulejéwek, podejmujac przedmiotowa uchwale,
nie posiadata podstaw prawnych do wprowadzenia przedmiotowa uchwala przepiséw, o ktorych
mowa m.in. w ustaleniach:

— § 6 ust. 1 pkt 1 uchwaly: ,,Sposob zabudowy i zagospodarowania terenéw w decyzjach
administracyjnych nalezy okreslac niesprzeczne z obowigzujgcymi ustaleniami planu (rysunku
i tekstu planu) odnoszqcych sig do poszczegolnych obszaréw planistycznych, z uwzglednieniem
znaczenia uzywanych w tekscie planu pojec, okreslonych w § 3 uchwaty oraz celow i kryteriow
przyjetych w regulacji planu, okreslonychw § 2 uchwaty”;

— § 6 ust. 1 pkt 2 lit. a uchwaly: ,, Standard techniczny i funkcjonalny dopuszczonej do realizacji
zabudowy kubaturowej nalezy podporzgdkowac nastepujgcym kryteriom oceny: a) standard
funkcjonalny, rozmieszczenie i wielkoS¢ pomieszczen w budynku zgodnie ze sztukq projektowq
i przepisami odrebnymi i szczegdlnymi”;

— § 6 ust. 1 pkt 3 uchwaly: ,, Pod warunkiem zachowania przepisow szczegdlnych i odrebnych,
a takze gdy spelnione sq pozostate ustalenia planu ustala sie mozliwos¢ czasowego
zagospodarowania i uzytkowania obszaréw planistycznych budowlami stalymi Ilub
tymczasowymi, z wylgczeniem realizacji obiektéw substandardowych funkcjonalnie,
technicznie lub estetycznie”;

— § 6 ust. 1 pkt 4 uchwaly: , W zwigzku ze zmiang przeznaczenia gruntu lesnego ustalong w planie
w obszarze nieruchomosci gruntowych Nr ew. 72, 73, 74, 75, 76/1, 76/2 z obrebu 08, zasieg
wylgczenia z produkcji lesnej tego gruntu, nie przekraczajgcy 50% powierzchni obszaru
wladania zwigzanego z inwestycjg, naleiy ustali¢ zgodnie z projektem zagospodarowania
terenu, przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe”.
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— § 10 wust. 1 pkt 2 uchwaty: ,,w wypadku realizacji inwestycji obejmujgcej tylko czesé
nieruchomosci gruntowych obszaru 1.UPK, przed wprowadzeniem nowej zabudowy, plan
nakazuje ustalenie odpowiednich stuiebnosci gruntowych (przejazdu i przechodu oraz
stuzebnosci przesylu mediow) dla realizacji czasowego sposobu obstugi komunikacyjnej
obszaru 1.UPK zgodhnie z ustaleniami szczegotowymi § 17 ustep 27;

— § 13 ust. 1 pkt 3 uchwaly: ,, dopuszcza sie¢ lokalizowanie infrastruktury poza pasami drogowymi
na zasadach zgodnych przepisami odrebnymi’’;

— § 13 ust. 1 pkt 5 uchwaty: , dopuszcza sie zmiang lokalizacji przebiegu infrastruktury
technicznej w przypadku, gdy nastgpi kolizia z projektowanq zabudowq, obiektami
i zagospodarowaniem terenu przewidzianymi w planie do realizacji, ustala si¢ obowigzek
uzyskania stosownych praw przez operatorow sieci dla odcinkow urzgdzen sieciowych
utozonych poza liniami rozgranmiczajgcymi ulic na terenach nalezgcych do podmiotéw
prywatnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi’’;

— § 13 ust. 4 pkt 2 uchwaly: ,.istniejqce gazociggi, ktére w wyniku przebudowy uktadu drogowego
znalazly by sig pod jezdniami nalezy przenies¢ poza jezdnie w uzgodnieniu z operatorem sieci”;

— § 13 ust. 4 pkt 3 uchwaly: |, istniejgce gazociggi nalezy na czas budowy zabezpieczy przed
uszkodzeniami spowodowanymi przez budowlane samochody i sprzet ciezki”;

— § 13 ust. 4 pkt 7 uchwaly: ,, szafki gazowe (otwierane na zewngtrz od strony ulicy) powinny byé
lokalizowane w miejscu uzgodnionym z zarzgdzajgcym siecig gazowq”;

— § 13 wust. 6 pkt 5 uchwaty: ,ustala sie obowigzek przylgczenia obiektow do sieci
elektroenergetycznej oraz przebudowa urzqdzeh elektroenergetycznych, powstala w wyniku
wystqgpienia kolizji planu zagospodarowania dzialki (w tym réwniez wynikajgcego ze zmiany
przeznaczenia terenu) z istniejgcymi urzgdzeniami elektroenergetycznymi bedzie si¢ odbywac
w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez wlasciwego operatora systemu
elektroenergetycznego wedlug zasad okreslonych w przepisach prawa energetycznego”.

Z powyzszych ustalen wynika, ze Rada Miasta Sulejowek, uzaleznita mozliwo$¢ dokonania
okreslonych czynnosci, przewidzianych w ustaleniach planu, od uzyskania zgody, dokonania
uzgodnienia, zgodnie z warunkami i zasadami, udzielanymi przez podmioty takie jak: zarzadca
sieci lub drogi. Przepisy te zamieszczono wsrdd ustalen dotyczacych calego obszaru objgtego
planem w zakresie komunikacji oraz wyposazenia w infrastrukturg techniczna.

Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowania uchwaly wykraczajg poza przyznang
kompetencj¢ do okreslenia, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, zasad
dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, wyrazong w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. Zakres przedmiotowy i granice
tej kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu m.p.z.p.,
zgodnie, z ktéorym wspomniane zasady powinny zawieraé: okreslenie uktadu komunikacyjnego
i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacja ulic
i innych szlakéw komunikacyjnych, okreslenie warunkéw powigzan ukladu komunikacyjnego
i sieci infrastruktury technicznej z ukltadem zewngtrznym oraz wskazniki w zakresie komunikacji
i sieci infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci
mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych.

W przepisach ustawy 1 rozporzadzenia wskazano jednoznacznie materi¢ przekazang
do uregulowania mieszczacg si¢ w granicach wiladztwa planistycznego gminy. Naktadanie
obowigzkéw w postaci koniecznosci uzyskania zgdéd (dokonania uzgodnien, porozumien),
uzyskiwania stuzebno$ci gruntowych oraz przesylu mediow, uwzglgdnienia warunkéw i zasad
ustalanych przez okres$lone podmioty, stanowi wykroczenie poza kompetencj¢ przyznang mocg
art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. (podobne stanowisko zajal Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 6 kwietnia 2011 r. sygn. akt II OSK 124/11). Co wigcej,
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kompetencja przewidziana w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p., nie obejmuje m.in. mozliwosci
regulowania w planie miejscowym zakresu spraw podlegajacych procedurze uzyskiwania zgody
zarzadcy drogi publicznej lub sieci infrastruktury technicznej.

Zdaniem organu nadzoru zamieszczanie w tresci planu norm otwartych, odsylajacych do odrgbnych
i nie przewidzianych przepisami prawa procedur, jak réwniez nie wyrazajgcych tresci normatywne;j
np. poprzez zawarcie ustalen typu: standard techmiczny i funkcjonalny zgodnie ze sztukq
projektowq”, ,obiekty substandardowe funkcjonalnie, technicznie Ilub estetycznie”, jest
niedopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego i powoduje,
ze zamieszczane w planie normy prawa materialnego stajg si¢ w ten sposéb niedookreslone.
Kwestionowane zapisy planu naruszajg przepisy prawa i ingeruja w kompetencje organéw poprzez
wprowadzenie dodatkowego wymogu, wykraczajacego poza powszechnie obowigzujace prawo.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien byé zgodny
z obowigzujagcymi przepisami prawa. Rada Miasta nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji i rozszerzajacego stosowania zapiséw ustawowych. Uchwata w sprawie planu
miejscowego winna by¢ sformutowana w sposob jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej tresci
winna wyraznie precyzowac wszelkie kwestie, ktére normuje. Uzalezniajac realizacj¢ ustalen planu
od uzgodnienh oraz warunkéw okreslonych przez inne organy, czy instytucje, wprowadza w stan
niepewnosci obywateli, co do uregulowan planu miejscowego, ktdrego zadaniem jest przeciez
ksztattowanie sposobu wykonywania prawa wlasnoéci. Dziedzina ta wymaga trwatosci
postanowieni. Co wigcej, wprowadzenie powyzszych ustalen, pozostaje w sprzeczno$ci z zasada
okreslong w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérg burmistrz miasta sporzadza projekt planu
miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi.

Przywotane powyzej zapisy maja jednoczesnie charakter warunkowy, co zdaniem organu nadzoru,
rowniez jest niedopuszczalne w planie. Plan miejscowy, jako akt prawa miejscowego (art. 14 ust. 8
ustawy o p.z.p.), powinien zawiera¢ w swojej tresci bezwzglednie obowigzujgce normy, takie jak
nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie terenéw nim
objetych i nie moze uzalezniaé realizacji ustalen planu od przysztych uzgodnien oraz na warunkach
ustalonych przez inne organy czy instytucje. Stosownie do przywotlanych powyzej przepiséw,
to wlasnie w planie miejscowym, ktéry stanowi akt prawa powszechnie obowigzujacego, okresla
sie przeznaczenie terenéw oraz zasady zagospodarowania i brak jest podstawy prawnej dla
stosowania odstgpstw od tej zasady, przez cedowania tych uprawnien na inne podmioty
w nieokreslonym akcie rozstrzygajagcym kwestie stanowigce, zgodnie z przepisami prawa,
przedmiot ustalen planu.

Organ nadzoru dokonal rowniez analizy uchwaty pod katem mozliwosci jej zastosowania,
oraz spetnienia wszystkich wymogéw, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. oraz
w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w kontekscie wskazanych
powyzej naruszen prawa. Wskazane powyzej uchybienia stanowig naruszenie zasad tworzenia
planu miejscowego i w konsekwencji stanowig przestanke do stwierdzenia jego niewaznosci.
Majac na uwadze fakt, iz owe uchybienia dotycza zaréwno czesci tekstowej, jak i graficznej,
w odniesieniu do wszystkich jednostek terenowych, w tym w szczegdélnosci wobec braku
jednoznacznego okreSlenia przeznaczenia terenu, linii rozgraniczajgcych, wskaznikow
zagospodarowania terenu (w zakresie powierzchni zabudowy, nieprzekraczalnych linii zabudowy),
parametréw drdg, to zdaniem organu nadzoru, niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty
w catoéci. W judykaturze poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru zaprezentowano
m.in. w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w fodzi z dnia 15 wrzesnia 2010 r.,
Sygn. akt II SA/L.d 713/10).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznoéci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewaznosé
uchwaty Nr LV1/390/2014 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 27 marca 2014 r. ,,w sprawie uchwalenia
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Glinianki I w Sulejowku”,
w calosdci, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej
wykonania, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Miastu, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sagdu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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