/ Warszawa, 3 czerwca 2014 r.
WOJEWODA MAZOWIECKI

Nr LEX-1.4131.62.2014.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,
645,13181z2014 r. poz. 379)

stwierdzam niewazno$§¢

uchwaly Nr XXXII/177/14 Rady Gminy Rusinéw z dnia 28 kwietnia 2014 r. w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Gminy Rusinéw, obejmujgcego czesé solectwa Krzestawice.
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Uzasadnienie

Rada Gminy Rusinéw na sesji w dniu 28 kwietnia 2014 r. podjeta uchwate Nr XXXII/177/14
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Gminy
Rusinow, obejmujgcego czes¢ solectwa Krzestawice.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy
o samorzgdzie gminnym oraz na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pdézn. 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. Artykul 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 obowigzujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Zgodnie z ustaleniami art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Bioragc 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 rozstrzygnigé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest

ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscig aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa,

graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15

ustawy o p.z.p.

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

0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ 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 zabytkéw oraz débr 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).
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Egzegeza przytoczonych powyzej przepiséw prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktére uwzgledniajg réwniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cze$é tekstows i graficzna (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, a czes$é graficzna stanowi
zalgeznik do uchwaly. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo, miedzy innymi,
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1) i linie zabudowy (ust. 2 pkt 6). Ocenie legalnosci podlega
zaréwno tre$¢ uchwaty przyjmujacej plan miejscowy, jak i zalgczniki, czyli m.in. cze$é graficzna.
W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzeczno$é pomiedzy trescig uchwaty a jej
czgdcig graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w cato$ci lub w czeéci, zgodnie z art. 28 ww. ustawy. Co wiecej
sprzeczno$¢ taka stanowi réwniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zgodnie z ktérym
~Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
Jednoznaczne powiqzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszto do powstania ewidentnej sprzecznosci
pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czg$cia graficzna. Przede wszystkim dla terenéw
oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami: 1R, 2R, 3R, 4R i 1U, brak jest
ustalen w czesci tekstowej w zakresie: przeznaczenia terenu i zasad ksztaltowania zabudowy
oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, co stanowi o naruszeniu art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2
pkt 1 i 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie ww. art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., ,, Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”. 7. literalnego
brzemienia, cytowanego wyzej artykulu wynika, iz ustalenie przeznaczenia terenu
oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego jest jednym z podstawowych elementow
skladajacych si¢ na ustalenia planu miejscowego. Konkretyzacje art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
mozemy odnalez¢ w art. 15 tej ustawy, gdzie w sposéb enumeratywny wymieniana jest materia,
jaka winna znalez¢ si¢ w miejscowym planie. I tak, w mysl art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy
0 p.z.p., W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,(...) przeznaczenie terenéw oraz linie
rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub rdznych zasadach zagospodarowania (...);
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywno$¢ zabudowy jako wskainik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow .
Zatem kazdy, wyodrebniony teren znajdujacy si¢ w granicach planu miejscowego musi mieé
okreslone przeznaczenie terenu, jak réwniez m.in. elementy o ktérych mowa w art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p.

W tym miejscu wyjasnienia wymaga, iz uchwata Nr XXXII/177/14 Rady Gminy Rusinéw z dnia
28 kwietnia 2014 r. stanowi o uchwaleniu ,,nowego” miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru Gminy Rusinéw, obejmujacej czgsé solectwa Krzeslawice, nie za$
0 zmianie _miejscowego planu _zagospodarowania przestrzennego (zmianie uchwaly
Nr XIV/59/2012) wbrew tytutowi oraz przywotanej podstawie prawnej (tj. art. 27 ustawy o p.z.p.).
Zgodnie z brzmieniem § 18 uchwaty: , Na terenie objetym ustaleniami niniejszego planu tracq moc
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rusinéw zatwierdzonego
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uchwalg Rady Gminy XIV/59/2012”, co oznacza, ze z chwilg wejscia w Zycie przedmiotowego
planu, przestajg obowiazywac ustalenia uprzednio uchwalonego planu dla czesci solectwa
Krzestawice. Rada Gminy nie ma tym samym podstaw prawnych do zawierania ustalef
w brzmieniu: ,,Dla pozostalych terenow znajdujgcych si¢ w obszarze planu, oznaczonych
symbolami U, KDL, KDD, KDX, R ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Rusinow zatwierdzonego uchwalg Nr XIV59/2012 pozostajg bez zmian”,
o ktéorych mowa w § 5 ust. 2 uchwaly.

Organ nadzoru wskazuje na niekonsekwencje tak poczynionych ustalen planistycznych. Z jednej
strony w przywolanym powyzej § 5 ust. 2 uchwaly, wskazuje si¢, ze dla terenéw oznaczonych
symbolami: KDL, KDD i KDX ustalenia planu miejscowego przyjetego uchwala Nr XI1V/59/2012
pozostajg bez zmian, z drugiej zas strony w ramach ustalen § 16 uchwaly, sformutowano ustalenia
dotyczace wskazanych powyzej terendw komunikacji.

Kolejne sprzecznosci wystepujace pomigdzy czgsciag tekstowa uchwaty a rysunkiem planu, a takze

pomiedzy poszczegdlnymi zapisami uchwaly, dotycza m.in. ustalen:

—§ 4 ust. 2 uchwaly, zgodne z ktérymi na rysunku planu wystepujg zardéwno elementy
obowigzujace, bedace ustaleniami planu, jak i oznaczenia graficzne majace charakter
informacyjny i uzupehliajacy wzgledem ustalen zawartych w teks$cie uchwaly; tymczasem
legenda do rysunku planu miejscowego, nie zawiera wyraznego podzialu, na grupe elementdw,
ktére stanowia ustalenia planu, oraz grupe oznaczen elementdw informacyjnych;

—~§ 4 ust. 2 pkt 2 i 3 uchwaly, zgodnie z ktérymi na rysunku planu okreslono linie rozgraniczajace
tereny o roéznym przeznaczeniu lub sposobie zagospodarowania oraz linie rozgraniczajace drog
publicznych i wewngtrznych; tymczasem legenda do rysunku planu miejscowego, nie zawiera
zadnych linii rozgraniczajacych, o ktérych mowa w przywoltanych powyzej przepisach;

—§ 4 ust. 2 pkt 4 uchwaly, zgodnie z ktdrymi na rysunku planu okreslono nieprzekraczalne linie
zabudowy; tymczasem legenda do rysunku planu miejscowego, nie zawiera ww. obowiazujacych
ustalen planu;

—legendy do rysunku planu, w ramach ktérej w grupie oznaczen dotyczacych przeznaczenia
terenéw, wskazano tereny oznaczone symbolem MN/RM, jako tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej; tymczasem zaréwno z czesci tekstowej, jak i graficznej wynika,
iz wskazane powyzej przeznaczenie terenu nie wystepuje w granicach przedmiotowego planu
miejscowego;

—§ 8 ust. 1 uchwaly, z ktérych wynika, ze w celu ochrony archeologicznej plan uwzglednia
stanowiska archeologiczne: 74-62 18 i 74-62 19; tymczasem na rysunku planu brak wskazania
ww. stanowisk archeologicznych;

— § 8 ust. 4 uchwaty, w brzmieniu: ,, W gminnej ewidencji zabytkéw znajduje si¢ Stodola Drewniana
z 1 éw. XX wieku — Krzestawice 577, ktora nie zostata wskazana na rysunku planu miejscowego;
~§ 3 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: , Ilekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest mowa o:

(...) 2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunki planu sporzqdzone na mapie w skali
1:2000 i 1:5000, stanowiqgce zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwaly”; tymczasem zaréwno z tresci
uchwaly tj. § 2 pkt 1 oraz zatacznika nr 1 do uchwaty wnika, iz zalacznikiem jest jeden rysunek

sporzadzony tylko w jednej skali 1:2000.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz skoro inaczej ksztaltuje si¢ normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco
inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bgdacej 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 czes$¢ graficzna
stanowi wyjasnienie (uzupehienie) czgsci tekstowej, to powstale w ten sposéb niescistosci moga
uniemozliwi¢ zastosowanie tego planu w praktyce. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomoca
ktérego w sposéb wigzacy ustala si¢ przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego,
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oraz okrefla 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 wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o p.z.p.). Wigzg one zatem zaréwno podmioty wladzy, w tym organy administracji
publicznej, jak i podmioty pozostajace poza strukturg tej wladzy, tj. jednostki i ich organizacje
(orzeczenie SN z dnia 22 lutego 2001 r., Sygn. akt IIT RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606).

Ponadto na rysunku planu miejscowego, stanowiacym zatgcznik nr 1 do przedmiotowej uchwaty,
w granicach obszaru objetego jego ustaleniami, znajduje si¢ teren (stanowigcy wschodnig granice
przedmiotowego planu - na odcinku od terenu 1KDL do 2KDL) wydzielony liniami
rozgraniczajgcymi (brak oznaczenia linii rozgraniczajacych w legendzie), ktéry nie posiada
oznaczenia literowego i cyfrowego, ani zadnego innego oznaczenia, ktore pozwalatoby
przyporzadkowa¢ do niego poszczegélnych ustaledi planu miejscowego. Tym samym nalezy
stwierdzi¢, ze dla przedmiotowego terenu nie zostato ustalone zarGwno przeznaczenie, jak réwniez
sposob jego zagospodarowania, w tym warunki zabudowy. Brak okre$lenia przeznaczenia terenu
oraz jakichkolwiek ustalen dla terenu nim objetego, skutkuje niemoznoS$cig zastosowania, tej czesci
planu w praktyce. Powyzsze stanowi przede wszystkim o naruszeniu 15 ust. 2 pkt 1, w zwigzku
z art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, ze granice obszaru dla jakiego sporzadzono przedmiotowy
plan miejscowy ostatecznie zostaty okreslone w uchwale Nr XXVII/142/13 Rady Gminy Rusinéw
z dnia 16 wrzesnia 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Rusindw, obejmujgcego cze$é solectwa Krzestawice.
Oznacza to, ze granice przedmiotowego planu winny by¢ zgodne z granicami opisanymi w § 2
uchwaty Nr XXVII/142/13 inicjujacej proces planowania przestrzennego. Tymczasem granice
planu okreslone na zalgczniku graficznym do uchwaly Nr XXXI1/177/14 sa niezgodne z granicami
opisanymi w uchwale Nr XXVII/142/13, bowiem stosownie do dyspozycji § 2 ust. 4 uchwatly
inicjujacej proces planowania, winny one m.in. przebiegac ,, Od zachodu — wzdiuz wschodniej linii
rozgraniczajgcej drogi symbolu 9.1 KDZ na odcinku — od péinocnej granicy solectwa
do skrzyzowania z drogg 9.5 KDD”. Zatem teren przylegajacy do jednostek terenowych: 1R, 3RM,
1KDL, 1MN/U, 2R, 6MN od strony wschodniej oraz do jednostek terenowych: 1RM, 1MN, 1U
od strony poéinocnej (tj. dzialka ewidencyjna nr 98), nie powinien znajdowaé si¢ w_granicach
obszaru objetego planem miejscowym, tylko przebiegaé po wschodniej granicy ww. dziatki. Obszar
objety planem miejscowym okreslony w uchwale intencyjnej, wigzat organ wykonawczy gminy,
przy jego sporzadzaniu, w zwiazku z dyspozycja 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, odnoszgcymi sie do obszaru
objetego planem”]. Tymczasem z rysunku planu miejscowego, wynika, iz dzialka ew. o nr 98
w catosci znajduje si¢ w granicach planu (oznaczenie granic planu na zalaczniku graficznym
przebiega po zachodniej granicy ww. dziatki), przy czym w czesci tekstowej brak jest dla niego
jakichkolwiek ustalen.

Objecie planem miejscowym obszaru wigkszego anizeli w uchwale o przystapieniu do jego
sporzadzania, stanowi takze o naruszeniu art. 15 ust. 1, w zwiazku z art. 14 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Odnoszac si¢ do pozostatych ustalefi przedmiotowej uchwaty to wskaza¢ nalezy, iz w odniesieniu

do terené6w oznaczonych symbolami:

— 1RM, 2RM, 3RM, doszto do naruszenia: art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 1 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami § 15 ust. 1 pkt 1 lit. a oraz § 3 pkt 5
uchwaly, jako przeznaczenie podstawowe, ktére powinno przewazaé w ww. strefie
funkcjonalnej okreslono: zabudowe zagrodowa, obiekty inwentarskie i gospodarcze zwigzane
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z gospodarka rolna, cieplarnie i szklarnie, przy czym plan dopuszcza, w ramach przeznaczenia
uzupelniajacego (innego niz podstawowe) realizacje zabudowy jednorodzinnej, ustugowej,
czy ushugowo — produkcyjnej (quod vide § 6 pkt 5, § 15 ust. 1 pkt 11lit. b, § 15 ust. 1 pkt 2 lit. c,
§ 15 ust. 1 pkt 5 lit. d uchwaty). W ten spos6b organ uchwatodawczy nie okreslit jednoznacznie
przeznaczenia terenu, a tym samym sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy tych
terendéw. Organ nadzoru wskazuje, ze ustalenia planu zawarte w § 15 ust. 1 pkt 5 lit. d uchwaty
okreélaja, ze , teren dzialki pod ustuge Ilub dziatalnos¢ ustugowo-produkcyjng mozna
zabudowaé w 50%; pozostaly teren to 30% powierzchni biologicznie czynnej i 20% place,
parkingi, chodniki itp.”, przy czym z ustalefl zawartych w § 15 ust. 1 pkt 2 lit. h, pkt 5 lit. b
uchwaty wynika, ze wskazniki powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej
okreslono odpowiednio na poziomie 40 i 50%, co w kontekscie ustalen zawartych w § 15 ust. 1
pkt 1 lit. b uchwaty, wskazuje, ze np. funkcja moze by¢ przeznaczeniem podstawowym,
bowiem zajeto$é powierzchni pod ustugi, badz dziatalnos¢ ustugowo — produkcyjng okreslona
zostala na wyzszym poziomie niz powierzchnia zabudowy z zakresu przeznaczenia
podstawowego. Powyzsze wynika rowniez z ustalefi § 9 ust. 1 pkt 8 uchwaty.

— 1RM, 2RM, 3RM, doszlo do naruszenia: art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, poprzez brak jednoznacznego okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy
gospodarczej i ustugowo — produkcyjnej, a takze obiektéw inwentarskich. Brak wskazania
jednoznacznej wysokoéci dla zabudowy ustugowo - produkcyjnej, oznacza nieokreslenie
waznego parametru ksztaltowania zabudowy, ktora zgodnie z § 15 ust. 1 pkt 5 lit. d uchwaty,
moze by¢ podstawowym przeznaczeniem ww. terenéw. Gmina realizujgc swoje uprawnienia ma
obowiazek, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. (w zakresie okreSlania
maksymalnej wysoko$¢ zabudowy), okreslenia wysoko$¢ zabudowy jednostka metryczna.
Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia wysokosci, ktora jest pionowg odleglo$cig pomigdzy
dwoma punktami. Ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy gospodarczej i ustugowo
— produkcyjnej wyrazone w formie liczby kondygnacji naziemnych (§ 15 ust. 1 pkt 2 lit. ¢
uchwaty, jest niewystarczajace i nie czyni zado$¢ ww. przepisom. Brak okreslenia wysokosci
zabudowy dotyczy réwniez obiektow inwentarskich.

— 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, doszlo do naruszenia: art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1 i ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami § 15 ust. 2 pkt 1
oraz § 3 pkt 5 uchwaly, jako przeznaczenie podstawowe, ktére powinno przewazac
w ww. strefie funkcjonalnej okreslono: zabudowe mieszkaniows jednorodzinna, przy czym plan
dopuszcza, w_ramach przeznaczenia uzupetniajacego (innego niz podstawowe) realizacje
zabudowy zagrodowej (quod vide § 15 ust. 2 pkt 2 uchwaly). Tymczasem z ustalen planu
zawartych w § 15 ust. 2 pkt 6 uchwaly, wynika, ze ,teren dzialki pod ustuge
lub dziatalnosé ustugowo-produkcyjng mozna zabudowac w 50%; pozostaly teren to: 30%
powierzchni biologicznie czynnej i 20% place, parkingi, chodniki itp.”, wynika iz funkcja
podstawowa tj. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, moze by¢ wyparta przez zabudowg
ushugowa. W ten sposéb organ uchwatodawczy nie okreslit jednoznacznie przeznaczenia terenu,
a tym samym réwniez sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy tych terenow;

— 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, doszto do naruszenia: art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, poprzez brak jednoznacznego okreslenia maksymalnej
wysokosci zabudowy zagrodowej oraz ustugowej i ustugowo - produkcyjnej. Zgodnie z § 15
ust. 2 pkt 3 lit. ¢ uchwaly, dla ww. terenéw ustalono , maksymalng wysokos¢ zabudowy
towarzyszgcej 1 kondygnacja”. Zdaniem organu nadzoru, analogicznie, jak w przypadku
jednostek terenowych RM, wysoko$¢ zabudowy winna by¢ wyrazona w wymiarze metrycznym.
Ponadto wyrazona wysokos$¢ zabudowy w kondygnacjach dotyczy zabudowy towarzyszacej,
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nie za$ uzupelniajacej, jaka zgodnie z § 15 ust. 2 pkt 2 uchwaty, jest zabudowa zagrodowa.
W tej sytuacji uzna¢ nalezy, ze dla budynkéw gospodarczych, inwentarskich, ustugowych
oraz ustugowo — produkcyjnych nie okreslono maksymalnej wysoko$ci zabudowy;

— SMN, 6MN, doszlo do naruszenia: art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., poprzez brak linii
rozgraniczajacych tych terenéw. Na rysunku planu nie okre$lono linii rozgraniczajacych
od strony potudniowej ww. terendw;

— 1MN/U, doszto do naruszenia: art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia
W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, poprzez brak okredlenia maksymalnej wysokosci dla zabudowy ustugowe;.
Zgodnie z ustaleniem § 15 ust. 3 pkt 6 uchwaly, zabudowa ustugowa w praktyce moze by¢
funkcjg podstawows na dzialce, a zatem brak ustalenia dla niej, podstawowego parametru
ksztaltowania zabudowy, uniemozliwia zastosowanie ustalen planu w praktyce. Analogicznie,
jak w przypadku jednostek terenowych MN, w § 15 ust. 3 pkt 3 lit. ¢ uchwatly, ustalono
wysokos¢ zabudowy towarzyszacej, a nie zabudowy ustugowej, ktéra moze byé¢ zaréwno
przeznaczeniem uzupetniajagcym (quod vide § 15 ust. 3 pkt 2 uchwaly), jak i podstawowym
(quod vide § 15 ust. 3 pkt 6 vs. § 15 ust. 3 pkt 5 lit. b uchwaly), w dodatku uczyniono to za
pomocg liczby kondygnacji, nie za$ poprzez okreslenie wymiaru metrycznego;

— 1US, doszto do naruszenia: art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 8 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, poprzez brak okreslenia zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu. Z ustaleni § 15 ust. 4 pkt 1 lit. a uchwaly wynika, ze plan okresla jako
podstawowy rodzaj zainwestowania ,, niekubaturowe obiekty i urzqdzenia sportu i rekreacji”,
Jednakze na rysunku planu miejscowego okreslone zostaty, w ramach ww. jednostki terenowej,
nieprzekraczalne linie zabudowy, ktore stosownie do ustalefi § 3 pkt 9 uchwaty wyznaczaja linie
zabudowy z zakazem jej przekraczania na zewnatrz. Z czeéci graficznej wynika zatem
mozliwos¢ realizacji zabudowy kubaturowej. W podobny sposéb mozna kwalifikowaé ustalenia
zawarte w § 15 ust. 4 pkt 2 lit. a uchwaty, z ktérych wynika jednak mozliwo$¢ realizacji
obiektow ustugowych zwigzanych |,z przeznaczeniem wypoczynkowo — rekreacyjnym terenu” .
W tej sytuacji niezbednym bylo okreslenie wszystkich wymaganych przepisem art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. wskaznikdw i parametrow.

Ustawa o p.z.p., jako podstawowy akt regulujacy proces gospodarowania przestrzenia, zawiera
regulacje w dwéch podstawowych obszarach: okresla zasady ksztaltowania polityki przestrzennej
przez organy administracji oraz okresla zakres i sposdb postgpowania w sprawach przeznaczenia
terenéw na konkretne cele wraz z ustaleniem zasad ich zagospodarowania i zabudowy.
Akt prawa miejscowego, jakim jest plan miejscowy, to pogodzenie intereséw obywateli, wspSlnot
samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terenéw na okresélone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru okre$lenie parametru ksztattowania zabudowy,
jakim jest maksymalna wysoko$¢ zabudowy, jest jednym z zasadniczych instrumentéw
ksztaltowania fadu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia w powyzszym zakresie wyplywaija
na wartos¢ nieruchomosci. Naleza do jednych z bardziej konfliktogennych ustalen planu i budzg
najwigcej emocji wsréd wihascicieli nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyzszych elementu
w planie miejscowym, lub ustalenie go w sposéb niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i nie moze pozostaé bez interwencji organu
nadzoru.

Ponadto w mysl cytowanego na wstgpie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan
miejscowy powinien okresla¢ m.in. linie zabudowy. Konkretyzacje ww. przepisu, odnalezé
mozemy na gruncie § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w brzmieniu: ,, Ustala sie nastepujqgce
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wymogi dotyczqce stosowania _Standardow przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu
miejscowego: (...) 6) ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac w_szczegdlnoSci 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 geomelrii dachu”. Odeslanie w czesci tekstowej uchwaly do rysunku planu w zakresie
okreslenia linii zabudowy, nie czyni zado$¢ ww. przepisom, bowiem usytuowanie linii zabudowy
na rysunku planu, nie zostalo zwymiarowane.

Rysunek planu, stosownie do ustalen § 2 ust. 1 uchwaly, winien zosta¢ sporzadzony
w skali 1:2000. Zgodnie z wymogiem okreslonym w art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p.: ,, Plan miejscowy
sporzqdza sie_w_skali 1:1.000, z wykorzystaniem urzedowych kopii _map zasadniczych
albo _w_przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w _parstwowym zasobie
geodezyjnym i kartograficznym. W szczegdlnie wuzasadnionych przypadkach dopuszcza sie
stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2.000, a w przypadkach planéw miejscowych, kidre sporzgdza
sie wylgcznie w celu przeznaczenia gruntow do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy,
dopuszcza sig stosowanie map w skali 1:5.000”. Tymczasem w opisywanej sprawie
sporzadzajgcy plan miejscowy uzyskal z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Pszysusze kopi¢ mapy zasadniczej w skali 1:1000. Jednakie rysumek
planu miejscowego, stanowiacy zalacznik nr 1 do uchwaly Nr XXXII/177/14, zostal
sporzadzony na kompilacji mapy zasadniczej i ewidencyjnej, w dodatku w skali 1:2000.
Tym samym mapa, na ktorej sporzadzono rysunek planu miejscowego nie spelnia wymogu,
o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz stosownie
do zapiséw art. 18 pkt 3 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U z 2010 r., Nr 193, poz. 1287 z pdézin. zm.), rozpowszechnianie, rozprowadzanie
oraz reprodukowanie w celu rozpowszechniania i rozprowadzania map, materialow
fotogrametrycznych i1 teledetekcyjnych, stanowigcych panstwowy zasob — geodezyjny
i kartograficzny, wymaga w_zakresie zasobu powiatowego zezwolenia starosty. W przypadku
wykonywania, wbrew ww. przepisom, tj. bez wymaganego zezwolenia starosty, badZz wbrew jego
warunkom, prac reprodukcyjnych lub rozpowszechnia mapy, przepisy ustawy Prawa geodezyjnego
i kartograficznego przewiduja sankcje, ktore okre§lone zostaty w art. 48 ust. 1 pkt 4 i ust. 2.

Organ nadzoru wskazuje, ze wobec zasady hierarchiczno$ci Zrédet prawa, przedmiotem regulacji
planu nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej
stwarza za$ ryzyko powtdrzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym
takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie sg trudne do przewidzenia,
stad konieczno$¢ Scislego przestrzegania granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.
Tymczasem w ustaleniach, o ktérych mowa w § 3 pkt 13 uchwaly, zdefiniowano pojecie
,, intensywnosci zabudowy”, przez ktére nalezy rozumieé , (..) stosunek sumy powierzchni
wszystkich kondygnacji nadziemnych budynkow zlokalizowanych na dziatce do powierzchni tej
dzialki”. Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowanie uchwaly wykracza poza
przyznang kompetencje do okre§lenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Definiujac pojecie intensywnosci zabudowy, zmodyfikowano definicje ustawowa,
bowiem pojgcie to zostalo zawarte w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym:
»W planie miejscowym okresla sig obowigzkowo: (...) 6)zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej (...)".

W zakresie powtdrzen i modyfikacji przepisow, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtoérzenia 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;
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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 uzupelienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzié do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczyé sie z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktérej
g0 zamieszczono, co moze prowadzié¢ do catkowitej lub czg$ciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uznaé za niedopuszczalne.

Organ nadzoru wskazuje réwniez na brak podstaw prawnych do formulowania ustalenia
w brzmieniu: ,plan dopuszcza mozliwos¢ lqczenia istniejgcych dzialek w celu powiekszenia
nieruchomosci (...)”, zawartego w § 11 ust. 2 uchwaly. Ustalenie dotyczace procedury podziatu
nieruchomosci, zawarte zostato wsréd ustalen dotyczacych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci. Organ nadzoru wskazuje, iz przepisy art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.zp.,
nie upowazniajg rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podziatu nieruchomoéci, innych
niz dokonywane w trybie scalania i podziatu nieruchomosci. Nalezy przy tym dodaé, iz zgodnie
z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okredla sie szczegdlowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, ktorych tryb okresla Dzial III, Rozdziat 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518). Tryb ten
odnosi si¢ do jednolitej procedury, w ramach ktorej nastgpuje najpierw scalenie nieruchomosci,
a nastgpnie ich podziat zgodny z zasadami ustalonymi w planie. Tymczasem przywolana powyzej
jednostka redakcyjna odnosi si¢ do odrgbnej procedury. Polaczenie i podziat nieruchomosci
dokonywany jest w trybie art. 98b, uregulowanym w Dziale III, Rozdziale 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami w przypadku i na warunkach w nim wskazanych.

Dodatkowo nakladanie obowigzkéw w postaci koniecznoéci dokonania uzgodnienia (uzyskania
zg6d, porozumien), uwzglednienia warunkéw i zasad ustalanych przez okreslone podmioty,
rowniez stanowi wykroczenie poza kompetencje przyznang mocg art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.
Zatem Rada Gminy Rusinéw nie miata podstaw prawnych do zawierania ustaleh w brzmieniu:
»ha terenach projektowanej zabudowy MN, MN/U i RM ustala si¢ obowigzek ochrony istniejgcych
urzqdzen melioracyjnych i koniecznosé uzgadniania lokalizacji budynkéw na gruntach
zmeliorowanych”, o ktérych mowa w § 6 pkt 11 uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, na nieprawidtowos¢ ustaled zawartych m.in. w: § 3 pkt 4, § 7
ust. 5 pkt 1, § 12 ust. 2, § 13 ust. 10 i 12 uchwaly, w odniesieniu do przepiséw szczegdlnych.
Zgodnie z doktryna prawa istota przepiséw szczegélnych, w stosunku do przepisu ogélnego, polega
na tym, ze przepis szczeg6lny, t¢ samg kwesti¢ reguluje w sposdb odrebny niz przepis ogélny.
Ponadto przepis szczegélny uchyla stosowanie przepisu ogélnego. Nie mozna wigc uznaé
przepiséw prawa powszechnie obowiazujacego, a do takich zapewne odnosza si¢ przedmiotowe
ustalenia planu, za przepis szczegélny w stosunku do planu miejscowego, ktéry musiatby by¢
uznany wowczas za przepis ogolny.

Wskazane powyzej uchybienia stanowia 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 prawie
wszystkich jednostek terenowych to niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci
(quod vide wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 wrzeénia 2010 r.,
Sygn. akt IT SA/Ld 713/10).
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Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢
uchwaly Nr XXXII/177/14 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru Gminy Rusinéw, obejmujqcego czes¢ solectwa Krzestawice
co, na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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