Warszawa, 13 maja 2016 .
WOJEWODA MAZOWIECKI
LEX-1.4131.86.2016.BL

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XVIII.132.2016 Rady Gminy Prazmoéw z dnia 31 marca 2016 r. ,,w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi: Dobrzenica i Blonie”.
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Uzasadnienie

Rada Gminy Prazméw na sesji w dniu 31 marca 2016 r., podjeta uchwate Nr XVI1I1.132.2016
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi: Dobrzenica
i Blonie”. Uchwale t¢ 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 2015 . poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisoOw art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
W ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dzialania tych organow,
a zasady 1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego okres§la ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktoéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscig aktu planistycznego (czes¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wyktadni 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 ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

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

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

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

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej (art. 1 ust. 2 pkt 10);

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskoOw 1 uwag) i1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.
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Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podje¢cia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zaro6wno z czesci tekstowej, jak 1 czesci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1587), zwanym dalej ,,rozporzqdzeniem w sprawie planu”. Z art. 20 ust. 1 zd. 2
ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig
jedynie zataczniki do uchwaty. Tresé tych przepisow wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu
powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze by¢é z nig sprzeczna.
To cze$¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wigc tylko w takim
zakresie, w jakim przewiduje to cze$¢ tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazla swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym, m.in. w:

—wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,, (...) zgodnie z art. 15 ust. 1i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy O p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czesé graficzna zatqcznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2
rozporzqdzenid). Z powotanych unormowan wynika, ze czeSé tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w_czeSci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)",

—wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
Il OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy si¢ z sqdem I instancyjnym,
iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.)obydwie czesci planu (graficzna i tekstowa)
winny _byé spdjne, co oznacza ze peiny obraz rozwigzan planistycznych tj. przeznaczenie
poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero lqczne odczytanie obydwu
czesci.”’;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt 11 OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czegS¢ tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgczmniki do wuchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje Sig nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czes¢
graficzna planu powinna stanowic¢ odzwierciedlenie zapisow czesSci tekstowej i nie moze byc
z nig sprzeczna. To czeS¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec
tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX 1080455);
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—wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika 2011 r.,
sygn. akt 11 OSK 1458/11, w ktorym ,, Sqgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu"” nalezy
rozumie¢ jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza, ze ustalenia
normatywne planu nalezy odkodowywac zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.”
(publ. LEX 1070339);

—wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 lutego 2007 r., sygn. akt
Il OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Bfedne jest stanowisko skarzgcego, ze czes¢ graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé ozmaczenia niemajgce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i zZe zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy 0 zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowiq tres¢ uchwaty rady gminy sktadajgcq sie na przepis gminny w postaci norm tekstowych.
Czes¢é graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie integralng czesé¢ planu, petni jednak role
stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzgca pod warunkiem, ze tekst planu odsyta do rysunku
lub do niego nawiqzuje. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng
i_obowiqzuje tylko w tgcznosci z czescig tekstowg planu. Nie mozZe wiec zawieraé oznaczen,
ktore nie znajdujg oparcia w czesci tekstowej planu.”;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 grudnia 2007 r., sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2 ,,Skoro, moc wigzgca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywa¢ na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r., sygn. akt
IT SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamigtad, iz plan miejscowy
sktada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. CzeS¢ graficzna
planu jest "uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszg by¢ odczytywane tgcznie
- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze byc
rozbieznosSci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze
zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujg oparcia w czesci graficznej planu.”,

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego W Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r., sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamigtaé, ze plan
miejscowy sktada si¢ z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku
planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢
graficzna planu jest '"uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszg byc
odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych
wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r., sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzit, iz: , Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem. Nastgpnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, Ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a czes¢ graficzna
stanowi zatqcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powotanych przepisow wynika, Ze plan miejscowy skltada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegotowieniem"
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czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zarowno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig
tekstowg planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedqgcej jego
integralnym elementem a takie z uwagi na fakt, Ze czeS¢ graficzna stanowi wyjaSnienie
(uzupetnienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci mogq uniemozZliwic
zastosowanie planu w praktyce. Pamigta¢ bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
wigzqcy ustala sie¢ przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujg,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zarowno podmioty
wiadzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna sprzecznosc¢
pomiedzy trescig uchwaly a jej czesciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego
I W konsekwencji powoduje niewaznosé¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci (zob. wyrok
Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt
I1 SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl). .

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zardwno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

—Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czeS¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu, Scislej - W _jakim
tekst planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

—Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawieraé czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaty rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqczmikiem graficznym
do uchwaty w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. ”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie planu, nie pozostawia watpliwosci,
1z ustalenia cze$ci graficznej wigza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstowe;.

Z przytoczonych przepisow, orzeczen a takze stanowisk judykatury wyraznie wynika, Ze nie moze
istnie¢ sprzeczno$¢ pomig¢dzy ustaleniami czesci tekstowej 1 graficznej, za$ takie naruszenie
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kwalifikowane jest jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego. Tymczasem

przedmiotowy plan miejscowy, zawiera sprzeczne ustalenia pomiedzy czgscia tekstowa a graficzng

uchwaty. Mianowicie:

—dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego symbolem 5RM (vide zatacznik nr 1A
uchwaty), brak jest ustalen w czesci tekstowej uchwaly; § 19 uchwaly zawiera jedynie ustalenia
dla terenow oznaczonych symbolami: IRM, 2RM, 3RM i1 4RM;

—dla terenu oznaczonego na rysunku planu miejscowego symbolem 4R (vide zatacznik nr 1A
uchwaty), brak jest ustalen w czesci tekstowej uchwaly; § 22 uchwaly zawiera jedynie ustalenia
dla terenow oznaczonych symbolami: 1R, 2R, 3R i 5R;

—w § 4 ust. 2 pkt 1 lit. h, § 25 1 § 28 uchwaly, zawarto ustalenia dla terenéw oznaczonych
symbolem WS, ktérych brak jest na zalacznikach graficznych do uchwaly;

—w § 11 ust. 2 uchwaly, objeto ochrong istniejace urzadzenia melioracji wodnych
szczegolowych, ktore na rysunku planu nie zostaly oznaczone odpowiednim symbolem
literowym lub tez nie zostaty w 0gole wydzielone liniami rozgraniczajacymi;

—w § 18 ust. 3 pkt 6 lit. a uchwaly ustalono, ze: , 6) nieprzekraczalne linie zabudowy:
a) 5 m od linii rozgraniczajgcych terenow MN z terenami nowych drog wewnetrznych KDW
na zatgczniku 1A i istniejgcych drog na zalgczniku nr IB”, co nie ma odzwierciedlenia
na rysunku planu; na zataczniku graficznym nr 1B do uchwaly, w granicach obszaru objetego
miejscowym planem, nie ma terenéw przeznaczanych pod drogi;

—w § 18 ust. 3 pkt 6 lit. b uchwaly ustalono, ze: ,,6) nieprzekraczalne linie zabudowy: (...)
b) 12 m od linii rozgraniczajgcych terenow laséw,;”, co nie ma odzwierciedlenia na rysunku
planu; odlegtosci nieprzekraczalnych linii zabudowy od terenow lasow wynosza minimum: 20 m
dla jednostki terenowej 4MN, 26 m dla jednostki terenowej 5SMN i 22 m dla jednostki terenowej
6MN;

—w § 19 ust. 3 pkt 5 lit. a uchwaly ustalono, ze: ,5) nieprzekraczalne linie zabudowy:
a) 5 m od linii rozgraniczajgcej terenu MR z terenami drog wewnetrznych KDW,”,
co nie ma odzwierciedlenia na rysunku planu; na zatacznikach graficznych do uchwaty,
w granicach obszaru objetego miejscowym planem, nie ma terenéw o symbolu MR;

—w § 19 ust. 3 pkt 5 lit. b uchwaly ustalono, ze: ,,5) nieprzekraczalne linie zabudowy: (...)
b) 12 m od linii rozgraniczajgcej terenow lasow,”, co nie ma odzwierciedlenia na rysunku
planu; odleglosci nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenu lasu wynosi minimum 20 m
dla jednostki terenowej 2RM;

—w § 21 ust. 3 pkt 5 lit. a uchwaly ustalono, ze: ,5) nieprzekraczalne linie zabudowy:
a) 5 m od linii rozgraniczajgcej terenu U z terenami drog wewnetrznych KDW,”,
co nie ma odzwierciedlenia na rysunku planu; na zalaczniku graficznym nr 1A do uchwaty,
w ramach terenu U nie ma wyrysowanej nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenu drogi
wewnetrznej oznaczonej symbolem 2KDW,

—w § 22 ust. 1 uchwaly, zawarto ustalenia dla terenow 0znaczonego symbolem 5R, ktorego
brak jest na zalacznikach graficznych do uchwaly.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. i § 8 ust. 2

rozporzadzenia w sprawie planu, a takze stosownie do ustalen:

—art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie planu, obligatoryjnym
elementem planu miejscowego jest okreslenie przeznaczenia terenow; dlatego tez dla kazdego
terenu wyroznionego w czgsci graficznej planu miejscowego, takie ustalenia powinny
by¢ poczynione w czesci tekstowej uchwaty;

—art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie planu,
obligatoryjnym elementem planu miejscowego jest okreslenie linii rozgraniczajacych tereny
0 réznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach zagospodarowania, przy czym wydzielane

Id: 4F9E4C22-E64B-4DE8-BF22-81B741B34C94. Podpisany Strona 6



jednostki terenowe winny zosta¢ w sposob jednoznaczny okreslone zarowno w czesci tekstowe;j
planu miejscowego, jak i wyodrebnione w czgsci graficzne;j;

—art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, obligatoryjnym
elementem planu miejscowego jest okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy i1 wskaznikow
zagospodarowania terenu; dlatego tez dla kazdego terenu gdzie dopuszcza si¢ zabudowe, takie
ustalenia powinny by¢ poczynione w czesci tekstowej uchwaty;

—art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu,
obligatoryjnym elementem planu miejscowego jest okreslenie linii zabudowy, przy czym
ustalenia w tym zakresie powinny by¢ poczynione w sposéb jednoznaczny zardéwno w czesci
tekstowej planu miejscowego, jak i w czgsci graficzne;j.

Dokonana przez organ nadzoru analiza treSci uchwaty prowadzi do wniosku, ze ww. przepisy
zostalty naruszone. Przede wszystkim za§ nie jest mozliwe formulowanie takich ustalen
planistycznych, ktore pozostaja ze sobg w sprzecznosci, bagdz wzajemnie si¢ wykluczajg. Skoro
inaczej ksztaltuje si¢ normatywnosc¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czgsci graficznej rzeczonego
planu, bedacej jego integralnym elementem (art. 14 ust. 2 i art. 20 ust. 1 in fine ustawy o p.z.p.),
takze z uwagi na fakt, ze wspomniana cz¢§¢ graficzna stanowi wyjasnienie (uzupetnienie) czesci
tekstowej, to powstate w ten sposdb niescistosci moga w praktyce uniemozliwi¢ zastosowanie
tego planu w praktyce.

Zgodnie z dyspozycja wspominanych juz wczesniej przepisow, tj.:

—art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o0 roznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

—§ 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie planu, przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu
miejscowego, ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéow powinny zawieraé okreslenie
przeznaczenia poszczegélnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol
literowy i numer wyrozniajacy go sposrod innych terendow;

—§ 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie planu, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie
rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.

Podejmujac przedmiotowa uchwatlg, w ocenie organu nadzoru, naruszono wskazane powyzej
zasady sporzadzania planu miejscowego réwniez, poprzez dopuszczenie na terenach zabudowy
zagrodowej, ustug niezwigzanych z funkcja rolnicza.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 19 ust. 1 i 2 uchwaly: ,, /. Dla terenow oznaczonych
symbolami IRM, 2RM, 3RM, 4RM w zalgczniku graficznym nr 1A w planie ustala sie:
2. Przeznaczenie terenu: 1) podstawowe:

a) zabudowa zagrodowa,
2) dopuszczone:

a) budynek mieszkalny, garaz i budynku gospodarcze;,

b) drogi wewnetrzne i urzqdzenia infrastruktury technicznej;

C) cigg komunikacyjny pieszo- jezdny na terenie 3RM o minimalnej szerokosci 3 m;

d) nieucigzliwe ustugi towarzyszqce: wbudowane w budynek mieszkalny lub wolnostojgce,

o powierzchni nie wigkszej niz 30% powierzchni catkowitej budynku,”.

Stosownie za$ do definicji zawartej w § 6 ust. 1 pkt 9 uchwaly, poprzez ustugi nalezy rozumiec:
. (...) obiekty budowlane, pomieszczenia w budynkach 0 innym przeznaczeniu podstawowym
niz ustugowe i urzgdzenia stuzqce do dziatalnosci, spetniajgce standardy srodowiskowe, ktorych
celem jest zaspokojenie potrzeb miejscowej ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami
przemystowymi dobr materialnych; prowadzenie dziatalnosci nie moze ograniczaé uzytkowania

i3

terenow sgsiednich zgodnego z ich przeznaczeniem, ”.
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Z przytoczonych powyzej ustalen, dotyczacych terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami
od 1RM do 4RM i okreslonych jako tereny zabudowy zagrodowej wynika, iz ustalono dla nich
mozliwo$¢ realizacji uslug nieucigzliwych niezwigzanych z funkcjg rolniczg.

Definicja zabudowy zagrodowej, okreslona zostala w § 3 pkt 3 rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), zgodnie z ktora ,,(...) nalezy
przez to rozumie¢ w szczegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie
w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
lesnych,”.

W mysl za$ ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r.
poz. 909 z pdzn. zm.), gruntami rolnymi sg grunty: okreslone w ewidencji gruntdow, jako uzytki
rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie dla potrzeb
rolnictwa; pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi
budynkami i urzadzeniami sluzagcymi wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu
rolno — spozywczemu; pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji
rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od os6b
fizycznych i podatku dochodowym od 0s6b prawnych; parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami
1 zakrzewieniami $roédpolnymi, w tym réwniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami
przeciwerozyjnymi; rodzinnych ogrodow dziatkowych i ogrodéw botanicznych; pod urzadzeniami:
melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode,
kanalizacji oraz utylizacji $ciekow 1 odpadéw dla potrzeb rolnictwa i1 mieszkancow wsi;
zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa; torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi
do gruntow rolnych (art. 2 ust. 1).

Z kolei, zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. e rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
1 Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz. U. z 2015 .,
poz. 542 z pdzn. zm.), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br, zalicza si¢ do uzytkow
rolnych. Rowniez z Zalacznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. , Zaliczanie gruntow
do poszczegolnych uzytkow gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sg m.in. grunty rolne
zabudowane, do ktorych ,, 1. (...) zalicza si¢ grunty zajete pod: 1) budynki przeznaczone
do produkcji rolniczej, nie wylgczajgc produkcji rybnej, w szczegolnosci: spichlerze, przechowalnie
owocow i warzyw, stodoty, budynki inwentarskie, budynki na sprzet rolniczy, magazyny i sortownie
ryb, wylegarnie ryb, podchowalnie ryb, wedzarnie, przetwornie, chiodnie, a takze budowle
i urzqdzenia rolnicze, w szczegolnosci: zbiorniki na plynne odchody zwierzece, plyty
do sktadowania obornika, silosy na kiszonki, silosy na zboze i pasze, komory fermentacyjne
I zbiorniki biogazu rolniczego, a takze instalacje stuzgce do otrzymywania biogazu rolniczego,
place skladowe, place postojowe i manewrowe dla maszyn rolniczych; 2) budynki przeznaczone
do przetworstwa rolno-spozywczego, z wylqczeniem gruntow zajetych pod przemystowe zaktady
przetworstwa rolniczego bazujgcych na surowcach pochodzgcych spoza gospodarstwa rolnego,
w skitad ktorego wchodzq te budynki; 3) budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzqdzenia, takie
jak: komorki, garaze, szopy, kottownie, podworza, Smietniki, sktadowiska odpadow, jezeli
z gruntami, budynkami, budowlami lub urzqdzeniami, o ktorych mowa w pkt 1 i 2, tworzg
zorganizowanq catos¢ gospodarczq i sq potozone w tej samej miejscowosci lub w bezposrednim
sgsiedztwie w miejscowosci sqgsiedniej. 2. o gruntow rolnych zabudowanych zalicza sie takze:
1) grunty potozone miedzy budynkami i urzqdzeniami, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-3,
lub w bezposrednim sgsiedztwie tych budynkow i urzqdzen, i niewykorzystywane na inny cel,
ktory uzasadniatby zaliczenie ich do innej grupy uzytkow gruntowych, w tym zajete pod rabaty,
kwietniki, warzywniki; 2) grunty zajete pod budynki, budowle i urzqdzenia, o ktorych mowa
w ust. 1, niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej, jezeli grunty te nie zostaly wylgczone
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z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
i leSnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909, 1338 i 1695).”.

Przepisy w tym zakresie zostaly wigc skorelowane z przytoczonym art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntdow rolnych 1 lesnych, podobnie zreszta, jak przepisy zatacznika nr 1
do rozporzadzenia w sprawie planu, ktory w sposéb odmienny statuuje tereny zabudowy
ustugowej od zabudowy zagrodowej, zaliczonej wlasnie do terenow rolnych.

Nalezy zatem zwroci¢ uwagg, iz z przytoczonych powyzej przepisow oraz z art. 3 pkt 2a ustawy
z dnia 7 lipca 1997 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r., poz. 290 z pdzn. zm.) wynika,
ze w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszczalna jest zabudowa uslugowa.
W przeciwienstwie do zabudowy zagrodowej gdzie, zdaniem organu nadzoru, mozliwe jest jedynie
dopuszczenie ustug wylacznie skorelowanych z funkcjg rolnicza. Tymczasem plan dopuszcza
w ramach zabudowy zagrodowej ,,(...) nieucigzliwe ustugi towarzyszgce: wbudowane w budynek
mieszkalny lub wolnostojgce, o powierzchni nie wigkszej niz 30% powierzchni catkowitej budynku”
(vide § 19 ust. 2 pkt 2 lit. d uchwaly), bez zadnych ograniczen, a zatem nie tylko zwigzanych
z produkcja rolniczg. Na marginesie nalezy doda¢, iz z literalnego brzmienia § 19 ust. 2 pkt 2 lit.d
uchwaly wynika, ze ustugi nieucigzliwe nie moga by¢ wicksze niz 30 % powierzchni catkowitej
budynku, nie tylko jako wbudowane w budynek mieszkalny, ale rowniez w budynku ,,ushugowym”
wolnostojacym. Zdaniem organu nadzoru nie jest mozliwe by budynek mogt petni¢ wytacznie
funkcj¢ ustugowa, jezeli ustugi beda zajmowac jedynie 30% powierzchni calkowitej tego budynku.

Zdaniem organu nadzoru, dopuszczenie ustug nieucigzliwych w ramach jednostek terenowych
przeznaczonych pod zabudowe¢ zagrodowa, narusza art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 11§ 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie planu.

W tym miejscu doda¢ roéwniez nalezy, iz stosownie do cytowanej definicji, uregulowanej
W rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie, w sktad zabudowy zagrodowej wchodza w szczego6lnosci budynki: mieszkalne,
gospodarcze lub inwentarskie. Stosownie za$ do ustalen art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaftowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej W odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow; ”.

Rada Gminy Prazméw pomimo ww. przepisow, w § 19 ust. 3 pkt. 6 1 7 uchwaty, w brzmieniu:
., 3. Sposob zagospodarowania i ksztattowania zabudowy: (...) 6) minimalna wysokos¢ zabudowy
mieszkaniowej 6,0 m; maksymalna wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej — 12,0 m; 7) maksymalna
wysokos¢ zabudowy gospodarczej oraz zabudowy ustugowej wolnostojgcej 12,0 m, garazy 8,0 m,”,
ustalita maksymalna wysokosci budynkoéw z rozréznieniem na ich funkcj¢, pomijajac przy tym

budynki inwentarskie.

Organ nadzoru wskazuje zatem, ze to na organach gminy spoczywa obowiazek ustalenia
wysokosci zabudowy w planie miejscowym, dla _wszystkich obiektéw budowlanych
dopuszczonych tym planem. Skoro zatem Rada Gminy Prazméw, ograniczata si¢ do ustalenia
maksymalnej wysokosci budynkéw 1 to w zaleznosci od ich funkcji, to musiata rowniez okresli¢
ten parametr dla budynkéw inwentarskich, wchodzacych w sktad zabudowy zagrodowe;.

Redakcja art. 15 ustawy o p.z.p. nie przesadza, o tym, iz katalog wymagan w nim wymieniony musi
by¢ przy sporzadzaniu planu, uwzgledniony obowigzkowo. Wojewoda Mazowiecki stoi jednak
na stanowisku, iz obligatoryjno$¢ zakresu planu nalezy rozpatrywac¢ kazdorazowo w odniesieniu
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do poszczegolnych sytuacji gmin. Jednakze, skoro plan przewiduje realizacje obiektow
budowlanych, w tym budynkéw, to zdaniem organu nadzoru, powinien zawiera ustalenia
przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Co wigcej plan miejscowy, jest narzgdziem
stuzacym do pogodzenia interesoéw obywateli, wspolnot samorzagdowych i panstwa w sprawach
przeznaczenia terenoOw na okreslone cele i ustalenia zasad ich zagospodarowania. Zdaniem organu
nadzoru okre$lenie parametrow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu takich jak:
maksymalna wysoko$§¢ zabudowy, maksymalna i minimalna intensywnos$¢ zabudowy
oraz powierzchnia biologicznie czynna wyrazone w stosunku do powierzchni dzialki
budowlanej, sa jednymi z zasadniczych instrumentow ksztattowania fadu przestrzennego na danym
terenie. Ustalenia w powyzszym zakresie wyptywaja na warto$¢ nieruchomosci. Naleza do jednych
z bardziej konfliktogennych ustalen planu i1 budza najwigcej emocji wsrod wilascicieli
nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyzszych elementow w planie miejscowym, lub ustalenie
ich w sposob niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,

Tymczasem w przedmiotowej uchwale nie tylko naruszono ww. przepis, poprzez brak ustalenia
maksymalnej wysokosci dla budynkow inwentarskich, wchodzacych w sklad zabudowy
zagrodowej, ale rowniez poprzez ustalenia w brzmieniu:

—§ 8 ust. 3uchwaty: ,, 3. W planie ustala si¢ minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w stosunku do powierzchni dziatki o okreslonym przeznaczeniu w ustaleniach
szczegotowych; ”,

—§ 18 ust. 3 pkt 4 uchwaty: ,,4) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w stosunku do powierzchni dziatki wynosi 50%; ”;

—§ 19 ust. 3 pkt 3 uchwaty: ,,3) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w stosunku do powierzchni dziatki wynosi 70%, "

—§ 20 ust. 3 pkt 3 uchwaly: ,,3) minimalna udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w stosunku do powierzchni dziatki wynosi 40%, ”;

—§ 21 ust. 3 pkt 3 uchwalty: ,,3) minimalna udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w stosunku do powierzchni dziatki wynosi 70%, .

Z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, ze obligatoryjnym ustaleniem
planu miejscowego jest okreslenie minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki _budowlanej. Ustalajac zatem powierzchnie
biologicznie czynng dla jednostek terenowych oznaczonych symbolami: MN, RM, MNU 1 U,
w stosunku do powierzchni dzialki, wprost naruszono ten przepis.

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro w przepisach rangi ustawowej okreslono sposdb ustalania
powierzchni biologicznie czynnej, to tym samym Rada Gminy Prazméw nie byla uprawniona
do regulowania tej kwestii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w sposob
odmienny. Zawierajac niezgodnie z prawem modyfikacje postanowien ustawowych, naruszyla
zasady sporzadzania planu miejscowego, pojmowane jako merytoryczne wymogi ksztaltowania
polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie zawartosci ustalen planu.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy w ramach, ktorego ma ona mozliwosé
wplywu na sposob wykonywania prawa wlasnosci, przez wilascicieli 1 uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony 1 zostal szczegoétowo okreslony
w ustawie 0 p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu w sprawie planu, w szczegolnosci zas w jego
ustaleniach zawartychw § 3,41 7.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, iz wobec zasady hierarchiczno$ci zrodet prawa, przedmiotem
regulacji planu nie mogag by¢ kwestie, ktore podlegajg regulacjom aktow wyzszego rzedu,
ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji
ustawowej stwarza za$ ryzyko powtdérzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach
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prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie
sg trudne do przewidzenia, stad konieczno$¢ Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwat.

Tymczasem uchwalodawca wykroczyt poza zakres delegacji ustawowej zawierajgc regulacje,
dotyczace zasad podzialu nieruchomosci, inne niz te, o ktorych mowa w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
0 p.z.p. Naruszyl przy tym rowniez dyspozycje¢ art. 15 ust. 2 pkt 8 ww. ustawy, nie zawierajac
ustalen, ktore ustawodawca uznat za obligatoryjne elementy planu miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumieé
szczegdtowo okreslong, jednolita procedurg ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa
w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pézn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
planu, ,,ustalenia dotyczqce szczegétowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci
powinny zawieraé okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych Ilub maksymalnych szerokosci frontow dziatek,

2

ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego”.

Stosownie do ustalen § 5 ust. 1 pkt 5 uchwaly, Rada Gminy Prazméw ustalita, iz: ,,Plan zawiera
ustalenia dotyczqgce: (...) 5) szczegolowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym,”. Niemniej jednak pomimo ww. zapisu, w ustaleniach
szczegotowych uchwaly uchwalodawca nie ustalit parametrow dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci. Co wigcej w ustaleniach dotyczacych jednostek
terenowych oznaczonych symbolami: MN, RM, MNU i U, dopuscit ,,(...) mozliwos¢ scalenia
[ podziatu dziatek w trybie indywidualnym,” (quod vide § 18 ust. 3 pkt 3, § 19 ust. 3 pkt 2, § 20
ust. 3 pkt 21 § 21 ust. 3 pkt 2 uchwaly).

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do wymagan wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, obligatoryjne jest okreslenie szczegétowych
zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym. Szczegdtowe
zasady 1 warunki winny wigc okresla¢ parametry dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania
1 podziatu nieruchomosci, w szczeg6lnosci minimalne lub maksymalne szerokos$ci frontow dziatek,
ich powierzchni¢ oraz okreslenie kata polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego.
Brak ustalen w powyzszym zakresie wywoluje swoje konsekwencje, wobec niemoznos$ci
zastosowania w _praktyce przepisow odrebnych, w tym przede wszystkim art. 102 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. W mysl przywotanego powyzej przepisu, gmina moze dokonaé
scalenia 1 podziatu nieruchomosci, a szczegdétowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci
okresla plan miejscowy (art. 102 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Z kolei art. 102
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, iz scalenia 1 podzialu nieruchomos$ci mozna
dokona¢, jezeli sg one potozone w granicach obszarow okreslonych w planie miejscowym, albo
gdy o scalenie i podzial wystapia wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad
50% powierzchni gruntow objetych scaleniem i podzialem. Bioragc pod uwage brak
obligatoryjnych ustalen planu miejscowego w tym zakresie, w przypadku wystgpienia wiascicieli
nieruchomosci o dokonanie procedury scalenia i podziatu nieruchomosci nie bedzie mozliwe ono
do przeprowadzenia. Tym samym brak ustalen, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu wprost narusza art. 102 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami w zakresie mozliwosci dokonania scalenia 1 podzialu
nieruchomos$ci w sytuacji, gdy wystapia o to wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy
ponad 50% powierzchni gruntéw objetych scaleniem i podzialem.
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W zwigzku z powyzszymi wyjasnieniami zaznaczy¢ nalezy, iz w przypadku procedury scalania
1 podzialu nieruchomosci, nie moze by¢ mowy 0 ,, indywidualnym trybie”.

Zwroci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy
o ochronie zabytkéw i1 opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130, poz. 871>), nie upowaznialy
rady gminy do okre$lenia zasad i warunkow podzialow nieruchomosci, innych niz dokonywane
w trybie scalania i podzialu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7
nicobowigzujacej juz ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. OkreSlenie minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze z kolei nastgpi¢, na podstawie art. 15 ust. 3
pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia
uchwaty intencyjnej o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego). Tym samym,
Rada Gminy Prazméw miata mozliwos$¢ okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dzialki budowlanej — co wigcej z uprawnienia takiego skorzystata (quod vide § 18 ust. 3 pkt 1,
§ 19 ust. 3 pkt 1, § 20 ust. 3 pkt 11 § 21 ust. 3 pkt 1 uchwaty).

Organ nadzoru wskazuje, ze procedura scalenia i podziatu nieruchomosci 0raz podziatu
nieruchomosci stanowi dwie rozne, odrebne procedury okreslone w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7
rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sa pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,, Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z redakcji przywotlanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialow nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Warunki i zasady podziafu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
okreslajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomosci zardéwno w przypadku, gdy dotyczy
on nieruchomos$ci potozonych na obszarze, dla ktérego wuchwalono plan miejscowy,
jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnos¢
podziatu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnosé
ta dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena jego dopuszczalnosci dokonywana jest przez wilasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

W zwigzku z powyzszym podkresli¢ nalezy, iz uchwatodawca byl zobligowany do okreslenia

w ramach procedury:

—scalania i podziatu nieruchomosci: powierzchni dziatek, minimalnej lub maksymalne szerokosci
frontow dzialek oraz kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego;

— podziatu nieruchomosci: minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej .

Rada Gminy Prazméw, zawierajac zatem ustalenia zawarte w: § 18 ust. 3 pkt 3, § 19 ust. 3 pkt 2,
§ 20 ust. 3 pkt 21 § 21 ust. 3 pkt 2 oraz § 18 ust. 3 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, w uzasadnionych
przypadkach; dla terenow SMN, 6MN w zalgczniku nr 1A powierzchnia dziatki budowlanej zgodnie
z powierzchnig tych wydzielen; ”, naruszyla tym samym dyspozycj¢ art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.,
wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat
radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Co wigcej
zawierajgc zasady dokonywania podziatéw nieruchomosci, wkroczyta roéwniez w sfere uprawnien
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ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wojt, burmistrz
albo prezydent miasta, po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego, decyduje, czy podziat
jest dopuszczalny, czy tez nie, a winno to wynika¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu
oraz z mozliwosci zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bedzie
w postepowaniu administracyjnym. Nie okreslajac za§ wszystkich obligatoryjnych parametrow
dziatek uzyskiwanych w ramach zasad scalania i1 podzialu nieruchomosci, dla terendow
przeznaczonych na inne cele niz rolne i lesne, naruszyta dyspozycj¢ art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0p.z.p.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in.
w prawomocnych orzeczeniach:

—Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 czerwca 2012 r. sygn. akt

11 OSK 814/12;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 grudnia 2012 r. sygn. akt
I1 OSK 2274/12;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 r. sygn. akt.
IV SA/Wa 1515/13;

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r. sygn. akt
IV SA/Wa 595/14;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 lutego 2014 r. sygn. akt
IV SA/Wa 897/14.

W tym miejscu zwroci¢ nalezy uwage réwniez na ustalenie § 20 ust. 2 pkt 1 lit. b uchwaty,
dla terenow przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng i ushug, oznaczonych
na rysunku planu symbolami: IMNU, 2MNU i 3MNU, w brzmieniu: ,,2. Przeznaczenie terenu:
1) podstawowe (...) b) zabudowa ustugowa maksymalnie zajmujgca 50% powierzchni dziatki
— wbudowana w obiekt mieszkalny lub wolnostojgca, ”.

Organ nadzoru wskazuje, ze unormowania w zakresie okreslenia wielkos$ci 1 rodzaju powierzchni
lokali uzytkowych lokalizowanych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, okresla przepis art. 3
pkt 2a ustawy Prawo budowlane, w brzmieniu: ,, llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 2a) budynku
mieszkalnym jednorodzinnym — nalezy przez to rozumieé¢ budynek wolno stojgcy albo budynek
w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowiqcy konstrukcyjnie samodzielng calos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej
niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku, .

Przepis ten jednoznacznie stanowi, ze wielko$¢ lokalu uzytkowego wydzielanego w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym, ustala si¢ okreslajac jego powierzchni¢ catkowita w odniesieniu
do powierzchni calkowitej budynku oraz, ze moze ona wynosi¢ maksymalnie 30 % powierzchni
catkowitej budynku.

Zatem uslugi wbudowane w budynek mieszkalny moga stanowi¢ jedynie 30 % powierzchni
catkowitej takiego budynku. Taki za$ budynek nie jest budynkiem ustugowym a budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym. Tym samym ustalenie, w brzmieniu: ,zabudowa ustugowa
maksymalnie zajmujgca 50% powierzchni dzialki (...)”, dotyczace ustug wbudowanych w budynek
mieszkalnych, nie bedzie miato zastosowania.

Ustalenia planu powinny by¢ jednoznaczne i zgodne z obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami.
Nie moga stanowi¢ norm otwartych. Nie powinny réwniez wymagaé interpretacji przepisow
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oraz ich wyjasnien na etapie pozwolenia na budowe, jak tez nie moze z nich wynika¢ domniemanie
o do spetnienia (lub nie) wymogoéw ustawowych.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze ustalenia w zakresie jednostek terenowych: 1R, 2R, 3R, 4R,
1Lz, 1ZL, 2ZL, IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, IMNU, 2MNU, 3MNU i 1U (vide zatacznik
nr 1A do uchwaty) oraz 1R (vide zatgcznik nr 1B do uchwatly), sg niezgodne z wcze$niejszymi
unormowaniami zawartymi w uchwale tego samego organu, z dnia 23 wrzesnia 2014 r.,
Nr L/400/2014, podjetej w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Prazmow, zwanego dalej ,, Studium .

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzgce dla organow gminy przy sporzgdzaniu planow miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy 0 p.z.p., W brzmieniu: ,, Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala
rada gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Cz¢$¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwaty, czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zataczniki do uchwaty.
Szczegodlny charakter studium 1 jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowiac, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednocze$nie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwo$ci organdéw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢
uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. Skoro zaréwno plan miejscowy, jak i studium sktadaja
si¢ z czesci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia studium sg wiagzace dla organéw gminy
przy sporzadzaniu plandéw miejscowych, to w celu zbadania zgodnosci planu miejscowego
ze studium Konieczne jest nie tylko poréwnanie czesci graficznej (rysunku) planu i studium,
ale réwniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres 1 sposob tego zwigzania uzalezniony
jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegbtowosci ustalen w czesci tekstowej,
a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czg$cig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie
od zawarto$ci czeSci tekstowej i czgéci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan
miejscowy nie narusza ustalen, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig acznie czesé
tekstowa oraz cze$¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych
obszar6w gminy i ich przeznaczenia, ale réwniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry 1 wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium
nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego,
to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze organy gminy
przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione
stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzgce dla organow gminy
przy sporzgdzaniu planow miejscowych, ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami
studium” (wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. akt | OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okre$lone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg zabudowe
lub takg funkcje. Podobnie nalezy traktowa¢ ustalone w studium minimalne 1 maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapiséw
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studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego gmina moze zmienic¢
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w granicach zakre$lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
roOwniez wigza organa gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$ zmiana tych parametrow
moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametrow ksztaltowania zabudowy (tzw. parametrow
urbanistycznych), w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowaé, jako istotne
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke do stwierdzenia
jego niewaznosci w calosci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit
m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 lutego 2013 r,
sygn. akt Il OSK 2460/12).

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmuja podstawowe ustalenia w zakresie ksztattowania polityki
przestrzennej. W studium okresla si¢ w szczegélnosci m.in.: kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz W przeznaczeniu terendw oraz kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, W tym tereny przeznaczone pod zabudowe
oraz tereny wylgczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.).

W  rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy ustalono wymogi dotyczace stosowania standardow
przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
kierunkow zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendow, powinny
okresla¢ dopuszczalny zakres 1 ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia),
za$ ustalenia dotyczace kierunkéw 1 wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, powinny w szczegolnosci okre§la¢ minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury
oraz zroOwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawiera¢
wytyczne okres$lania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

W tym miejscu doda¢ rowniez nalezy, iz w zakresie parametrow i wskaznikow urbanistycznych,
nalezy mie¢ na uwadze, ze w studium okresla si¢ ich maksymalne i minimalne wielkosci
(w zalezno$ci od rodzaju) dopuszczone na danym terenie. Zatem parametry i wskazniki
urbanistyczne okreslone w planie miejscowym moga by¢ inne niz te okreslone w studium,
pod warunkiem jednak, Ze nie przekraczaja one wielko$ci w nim wyznaczonych.

Tymczasem analiza rysunku Studium, przedstawiajaca kierunki zagospodarowania przestrzennego
wraz z legendg oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,
ustalenia planu zawarte:

—w czesSci tekstowej 1 graficznej odnoszace sie do jednostek terenowych oznaczonych symbolami:
1R, 2R, 3R (tereny rolnicze) 1Lz (tereny zadrzewien), 1ZL i 2ZL (tereny lasow), pozostaja
w sprzeczno$ci z ustaleniami Studium, w zakresie okreSlonego tam przeznaczenia
dla ww. terenow;

—w czeSci graficznej odnoszace si¢ do jednostki terenowej 4R, pozostajg w sprzecznoSci
z ustaleniami Studium, w zakresie okre$lonego tam przeznaczenia dla ww. terenu;

—w czegsci tekstowej 1 graficznej odnoszace si¢ do jednostek terenowych oznaczonych symbolami:
1IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej),
1IMNU, 2MNU, 3MNU (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug) i 1U (teren
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ushug), pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami Studium, w zakresie okres§lonych tam wskaznikow
I parametréw urbanistycznych.

Zgodnie z czgScig graficzng Studium przedstawiajacg kierunki zagospodarowania przestrzennego

(vide zalacznik 5b, czg$¢ poéinocna, uchwaty Nr L1/400/2014), tereny oznaczone w planie

miejscowym symbolami:

—1R, 2R, 3R (czg¢$¢ dziatek ewidencyjnych o numerach: 160/1 i 160/2 z obr¢gbu ewidencyjnego
Dobrzenica), 1ZL (dziatka ewidencyjna o numerze 48/4 oraz czgs¢ dzialek ewidencyjnych
o numerach: 160/1 i 160/2 z obrebu ewidencyjnego Dobrzenica), na zatagczniku graficznym nr 1A
do uchwaty, okreslone zostatly jako tereny zabudowy mieszkaniowej z ustugami (MU);

—1Lz, 1ZL (cz¢s$¢ dziatek ewidencyjnych o numerach: 28/5 i 29/9 z obrebu ewidencyjnego Btonie),
2ZL i 4R, okreslone zostaty jako tereny zabudowy mieszkaniowej (MN);

— 1R (cze¢$¢ dziatki ewidencyjnej o numerze 15/9 z obrebu ewidencyjnego Blonie) na zalgczniku
graficznym nr 1B do uchwaly, okreslone zostaly jako tereny zabudowy mieszkaniowej (MN);

—1MN, 2MN, 3MN, 4MN i 5MN, okreslone zostaty jako tereny zabudowy mieszkaniowej (MN);

— 6MN okreslone zostaty jako teren zabudowy mieszkaniowej z ustugami (MU);

—1MNU, 2MNU i 3MNU, okreslone zostaly jako tereny zabudowy mieszkaniowej z ustugami
(MU);

—1U, okreslone zostatly jako tereny zabudowy mieszkaniowej z ustugami (MU).

Stosownie za$ do ustalen cze$ci tekstowej Studium:
—na terenach MN, ustalono nastepujace wskazniki:

o  minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej (PBC): 50% z wyjqgtkiem terenow
potozonych w granicach obszaréow chronionych oraz na terenach naraZonych
na niebezpieczenstwo powodzi i potencjalnie zagrozonych podtopieniami gdzie obowiqzuje
70 % PBC.” [vide Rozdziat 3 pkt 3.2.1. pn. Tereny zabudowy mieszkaniowej (MN), str. 15];

—na terenach MU, ustalono nastepujace wskazniki:

o . zalecana wielkos¢ dziatki budowlanej: 1000 m? dla zabudowy wolnostojgcej, 700 m?
dla zabudowy blizniaczej; 1500 m? dla dzialek potozonych w WOChK;

e minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej (PBC): 40% z wyjqgtkiem terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej i blizniaczej poloionych
w granicach obszaréow chronionych oraz na terenach narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi i podmokiych, gdzie obowigzuje 70 % PBC.”; [vide Rozdziat 3 pkt 3.2.4. pn. Tereny
zabudowy mieszkaniowo - usfugowej (MU), str. 17].

Tym samym, ustalenia dla jednostek terenowych:

—1R, 2R, 3R, 4R (dla ktorych ustalenia planu miejscowego sa tylko w czgsci graficznej uchwaty,
o czym byta mowa wyzej), 1Lz, 1ZL i 2ZL, w zakresie przeznaczenia terenu,

—1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN i 6MN, zlokalizowanych na zataczniku graficznym nr 1A
do uchwaty, ktore w catosci znajduja si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru Krajobrazu
— w strefie ochrony urbanistycznej, zawarte w § 18 ust. 3 pkt 4 uchwaly, ustalajace minimalng
powierzchni¢ biologicznie czynng na poziomie 50 %, W zakresie wskaznikow
1 parametrow urbanistycznych;

—1IMNU, 2MNU i 3MNU, ktére w catosci znajduja si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru
Krajobrazu — w strefie ochrony urbanistycznej, zawarte w § 20 ust. 3 pkt 1 i 3 uchwaty, ustalajace
minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej mieszkaniowej 1000 m? oraz minimalna
powierzchni¢ biologicznie czynng na poziomie 40 %, w zakresie wskaznikow 1 parametréw
urbanistycznych;

—1U, ktory w calosci znajduje si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru Krajobrazu — w strefie
ochrony urbanistycznej — zawarte § 21 ust. 3 pkt 1 uchwaty, ustalajagce minimalng powierzchni¢
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dziatki budowlanej mieszkaniowej 1000 m% w zakresiec wskaznikow i parametrow
urbanistycznych,
stojg w ewidentnej sprzecznosci z ustaleniami Studium.

Dodac nalezy, iz cze$¢ gruntow na jednostkach terenach: 1R, 2R, 3R, 4R, 1Lz, 1ZL i 2ZL stanowig
grunty rolne klasy III i grunty lesne. Niemniej jednak z dokumentacji prac planistycznych wynika,
iz organ sporzadzajacy przedmiotowy plan miejscowy, nigdy o takie zgody nie wystepowat
(0 czym szerzej mowa W dalszej czeSci uzasadnienia). Zatem sprzecznos¢ ustalen planu
miejscowego ze Studium, w zakresie przeznaczenie terenu, nie wynika z powodu braku uzyskania
zgdd wlasciwego organu na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne.

W zwiazku z powyzszym, ustalenia dla terenow oznaczonych symbolami: 1R, 2R, 3R, 4R, 1Lz,
1ZL, 2ZL, 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 1IMNU, 2MNU, 3MNU i 1U, naruszaja art. 9
ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto réwniez do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 10
ustawy o p.z.p. obligujacego do okreslenia zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji i infrastruktury technicznej. Obligatoryjnos¢ ustalen w tym zakresie wynika réwniez
z dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastgpuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze z dyspozycji § 4 pkt 9
rozporzadzenia w sprawie planu, zgodnie z ktorym ,,ustalenia dotyczqce zasad modernizacyi,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawierac:
a) okreslenie ukiadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakéow komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powigzan uktadu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym, C) wskazniki
w  zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegolnosci ilos¢ miejsc
parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych;”.

Z przytoczonych powyzej przepisOw wynika, ze obligatoryjnym elementem planu miejscowego
jest rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, przy czym inwestycjami celu publicznego,
o ktérych mowa w art. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. s3 m.in. urzadzenia infrastruktury technicznej
do ktorych odwotuje si¢ m.in. art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p., a wigc drogi, obiekty budowlane,
urzadzenia 1 przewody, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Zgodnie z przepisem tym ,, Przez budowe urzgdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe
drogi oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq przewodow Ilub urzgdzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych.”. Z Kkolei zgodnie z art. 6 pkt 1, 2, 3, 4 ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami, realizacja tych inwestycji stanowi cel publiczny.

Parametrem, o ktorym mowa w § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie planu, jest wielko$¢
charakterystyczna dla danego urzadzenia (Stlownik Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988 r.
Il Tom, str. 602).

Z przepisow tych wynika zatem konieczno$¢ jednoznacznego wyznaczenia terenéw pod realizacje
sieci infrastruktury technicznej. Stanowisko takie znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze,
w tym m.in. w wyroku:

—Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2015 r., sygn. akt 11 OSK
1328/15, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,, Nieusprawiedliwionym pozosta¢ rowniez musiat zarzut
naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.zp. i § 4 pkt 9 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W pierwszej kolejnosci zauwazyé trzeba, ze skarga kasacyjna nie zawiera uzasadnienia
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dla wykazania zasadnosci tego zarzutu, tym samym w powyzszym zakresie nie odpowiada
wymaganiom formalnym okreslonym w art. 176 ustawy Prawo o postgpowaniu przed sqdami
administracyjnymi. Rozwazajgc jednakowoz zasadnos¢ podniesionego zarzutu, nie sposob zgodzic¢
si¢ z autorem skargi kasacyjnej, ze doszto do dokonania przez Sqd blednej wyktadni powotanych
wyzej przepisow. Jak przyjeto w art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej. Rozwijajgc powyzsze wymogi w § 4 pkt 9 powolanego wyzej rozporzgdzenia
wskazano, iz ustalenia dotyczqce tych zasad powinny zawieraé: a) okreslenie uktadu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjq ulic
i innych szlakow komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powigzan uktadu komunikacyjnego
[ sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym, c) wskazniki w zakresie komunikacji
i sieci infrastruktury technicznej, w szczegolnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci
mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych. Tres¢
powyziszego przepisu nie pozostawia wgtpliwosci, Ze postanowienia planistyczne w tym zakresie
muszq przybieraé forme konkretng, ustalajgc bezposrednio na priyjetym do opracowania
terenie konkretne parametry. Nie sposob zatem przyjgé, by mozliwym bylo zamieszczenie
w planie miejscowym jedynie informacji, niewigzqgcych sugestii, czy tez zalecen adresowanych
do potencjalnego inwestora lub uzytkownika przestrzeni. Zgodzi¢ si¢ zatem naleiy 7 Sqdem
I instancji, e brak jednoznacznego okreslenia lokalizacji i przebiegu sieci infrastruktury
sprawia, e owe kwestie pozostawione Zostaly inwestorom, a wigc podmiotom nieuprawnionym
do ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy.’’;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r., sygn. akt Il OSK
3083/13, w ktorym stwierdzono: ,, Ponadto biorgc pod uwage fakt, Ze, nieco inaczej ksztaltuje si¢
normatywnoS¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej planu, bedgcej jego
integralnym elementem (art. 14 ust. 2 i art. 20 ust. 1 in fine u.p.z.p.), oznacza¢ to moze,
Ze powstate w ten sposob niescistosci mogg spowodowac dysfunkcjonalnos¢ w stosowaniu norm
planistycznych. Wspomniana czes¢ graficzna stanowi bowiem wyjasnienie (uzupetnienie) czesci
tekstowej. Zaznaczyé trzeba, Ze skoro linie elektroenergetyczne juz istniejq, to tym bardziej
przy sporzgdzaniu planu miejscowego, ich przebieg powinien by¢ precyzyjnie wskazany
na rysunku planu, zas ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow, jakie wynikajq,
w zwigzku z ww. infrastrukturq, winny by¢ w sposob jednoznaczny okreslone w planie
miejscowym, co wynika wprost z wymogu art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p.”,

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 10 marca 2015 r., sygn. akt
Il SA/Ol 19/15, w brzmieniu: ,,Za poprawng uznaé nalezy takze ocen¢ organu nadzoru
co do przekroczenia przez Rade Miejskq kompetencji wyrazonej w art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p.,
czego wyrazem bylo dopuszczenie (w § 11 ust. 1 pkt 1 uchwaty) lokalizacji obiektow i urzqdzen
infrastruktury technicznej na calym terenie objetym planem. Zauwazy¢ bowiem nalezy,
ze w Swietle art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p., w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
okresla sie zasady dotyczqce modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej. Natomiast zakres przedmiotowy i granice tej kompetencji
skonkretyzowano w rozporzqdzeniu 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 § 4 pkt 9 tego rozporzqdzenia, zasady te powinny zawierac:
a) okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
oraz klasyfikacjg ulic i innych szlakow komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powigzan
uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym, c) wskazniki
w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegolnosci ilos¢ miejsc
parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych. Tymczasem, Rada Miejska w_uchwale nie okreslita w_sposob
jednoznaczny lokalizacji i przebiegu sieci _infrastruktury, co skutkuje tym, Ze sieci
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infrastruktury _mogg byé  poprowadzone w ___sposob _dowolny, okreslony wylgcznie
przez inwestora, a_zatem_z _pominieciem_procedury uchwalania planu_miejscowego. Takiego
dziatania nie mozna pogodzi¢ z konstytucyjng zasadq demokratycznego panstwa prawnego
i dzialania organow administracji publicznej na podstawie prawa i w jego granicach (art. 2
i art. 7 Konstytucji RP). Zgodnie bowiem z art. 3 u.p.z.p. to do zadan wlasnych gminy,
a nie do inwestora, nalezy ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy,
w szczegolnosci poprzez uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.”;

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2595/12, w ktorym stwierdzono: ,,Dalej § 9 ust. 1, § 10, § 20 ust. 2 zd. 3, § 27,
S 35 § 94 pkt 4 uchwaly takze podlegaly stwierdzeniu niewaznosci bowiem doszto
do naruszenia art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 i 3 ustawy p.z.p. Zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Natomiast art. 15 ust. 2 i 3 wymienia elementy obligatoryjne
i fakultatywne planu. Analiza wskazanych przepisow prowadzi do wniosku, ze ustalenia plany
ksztattujgc prawo wlasnosci i stanowigc akt normatywny musza zawierac¢ normy precyzyjne,
sciste, z ktorych obywatel moze wywodzic¢ prawa bgdz obowiqzki. Zapisy bez tresci normatywnej,
bgdz stanowigce powtdrzenie normy prawa powszechnie obowigzujgcego albo zawierajgce
tzw. norme otwartq nie realizujq zasad tworzenia aktu prawa miejscowego, okreslonych
we wskazanych przepisach. Dalej stwierdzono niewaznos¢ § 26 jako przepisu ogolnego
w zakresie infrastruktury. Otwarta zostanie w ten sposob mozliwos¢ uzupetnienia planu
0 te postanowienia, ktore powinny sie w nim znalezé, a ktorych nie stwierdzono. Pozostawione
zostaly wskutek tego zabiegu pozostale regulacje planu dotyczgce infrastruktury. Trafny jest
bowiem zarzut Wojewody, iz doszto do naruszenia § 4 pkt. 9 lit. a i b rozporzqdzenia w sprawie
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Analiza tresci planu
prowadzi do wniosku, Ze nie zostaly okreslone parametry sieci infrastruktury technicznej
oraz _powiqzania sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym. Parametrem jest
wielkoS¢ charakterystyczna dla danego urzgdzenia (Stownik Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa,
1988r. I Tom, str. 602), czego brak w uchwale. Nie okreslono takze w jaki sposob powstajgc sie¢
bedzie polgczona z istniejgcymi juz sieciami i uktadami, a taki jest cel jej powstania, aby wigczyé

’

jg w istniejgce juz sieci.”.

Przenoszac obowiazujace przepisy oraz stanowisko judykatury w tej materii na grunt niniejszej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata nie speilnia wymogow okreslonych w ww. przepisach.
Ustalenia zawarte w §§ 10 - 15 uchwaty w sposob ogolny okreslaja zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej bez okreslenia parametréw, o ktorych
mowa w § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie planu.

Z ustalen zawartych w §§ 10 - 15 uchwaty, wynika zaré6wno mozliwos¢ budowy nowych,
jak 1 przebudowy oraz rozbudowy istniejacych obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,
przy czym sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej mozliwe sa do realizacji na catym obszarze
planu, w tym takze w ramach terenow przeznaczonych pod zabudowe¢ (vide § 9 uchwaly).
W tej sytuacji niezb¢dnym jest formutowanie ustalen dotyczacych okreSlenia sieci infrastruktury
technicznej wraz z ich parametrami, a takze ustalenia warunkow powigzan sieci infrastruktury
technicznej z ukladem zewngtrznym. Brak pelnych ustalen w powyzszym zakresie stanowi
0 naruszeniu art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 9 lit. a i b
rozporzadzenia w sprawie planu.

Dopuszczajac zas w § 9 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Ustala si¢ zasady obstugi inzynieryjnej
obszaru: 1) utrzymanie w obszarze planu rezerwy niezagospodarowanego terenu,
dla zabezpieczenia mozliwosci budowy sieci wodociggowej, gazociqggu, kabli elektroenergetycznych
nn i kanalizacji sanitarnej w ramach przekroju drég wewnetrznych oraz kanalizacji telefonicznej
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ewentualnie na dziatkach prywatnych;”, do lokalizowania sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, na calym obszarze objetym planem tj. na wszystkich jednostkach terenowych,
a tym samym rowniez na terenach oznaczonych na zalgczniku graficznym symbolami 1R i 2R
w ramach gruntéw rolnych klasy Il oraz 1ZL, 2ZL w ramach gruntow lesnych, naruszono roéwniez
art. 15 ust. 1, art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 1, 2 i 5 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i le$nych. Doda¢ nalezy, iz powyzsze zapisy znalazty réwniez
odzwierciedlenie w ustaleniach szczegétowych planu tj. w ustaleniach § 22 ust. 2 pkt 2 lit. d i e
uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Dla terenow oznaczonych symbolami 1R, 2R, 3R i 5R w planie ustala
sie: (...) d) cigg komunikacyjny pieszo- jezdny 3R o minimalnej szerokosci 3 m; e) urzqdzenia

1

infrastruktury technicznej obszaru.”.

Niemniej jednak, nie tylko § 9 oraz § 22 ust. 2 pkt 2 lit. d i e uchwaty naruszaja ww. przepisy.

Powyzsze dotyczy rowniez ustalen dotyczacych:

—cze$ci dziatki ewidencyjnej numer 29/10, obreb Blonie, bedacej w czgsci gruntem lesnym,
przeznaczonej pod teren komunikacji, tj. droge wewnetrzng, w ramach jednostki terenowej
3KDW,

—czesci dziatek ewidencyjnych numer 49/1 oraz 48/4, obr¢b Dobrzenica, bedacych w czeSci
gruntem rolnym klasy Il1, przeznaczono pod teren komunikacji, tj. droge wewnetrzna, w ramach
jednostki terenowej 2KDW.

Z przekazanej dokumentacji prac planistycznych wynika, ze w procedurze sporzadzania planu
miejscowego nie wystgpiono w ogole o wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
klasy Il i lesnych, na cele nierolnicze i nicle$ne. Powyzsze wynika m.in. z o$§wiadczen Wojta
Gminy Prazméw, W brzmieniu: W zwigzku z opracowaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi DobrzeniCa i Blonie, oswiadczam, zZe projekt
planu nie wymagal uzyskania decyzji o zgodzie na zmiang przeznaczenia na cele nielesne” 0raz
. W zwigzku z opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Dobrzenica i Blonie, oswiadczam, zZe projekt planu nie wymagal uzyskania decyzji o zgodzie
na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze”.

Organ nadzoru wszczynajac postgpowanie w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwatly
Nr XV111.132.2016 Rady Gminy Prazméw z dnia 31 marca 2016 r. ,,w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi: Dobrzenica i Blonie” (pismo z dnia 18 kwietnia
2016 r., znak: LEX-1.4131.86.2016.BL), wniost o przekazanie: zgod na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych klasy I1I 1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne, w zwigzku ustaleniem § 22 ust. 2
pkt 2 lit. e uchwaty oraz z przeznaczeniem ww. gruntdéw m.in. pod drogi wewngtrzne: 2KDW
i SBKDW.

Zdaniem organu nadzoru, brak zgody wlasciwych organdw na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw
rolnych 1 lesnych uniemozliwia przeznaczanie gruntow rolnych klasy I-III oraz gruntow lesnych
w planie miejscowym, na grunty nierolnicze i nielesne. Przeznaczenie nierolnicze i nielesne,
ww. gruntdow bez wymaganej zgody, powoduje zaréwno istotne naruszenie zasad sporzgdzania
planu miejscowego, jak rowniez istotne naruszenie trybu jego sporzadzania.

Zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem”. Ponadto z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., jednoznacznie wynika,
1z organ sporzadzajacy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne. Przepisem
odrebnym, ktory bedzie miat zastosowanie w zwigzku z powyzszym, jest art. 7 ust. 2 pkt 1,215
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, z ktorego wynika, iz grunty rolne klasy I — 1lI,
nie speliajgce warunkow, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2a ustawy, i wszystkie grunty lesne,
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dla ktorych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz rolne i leSne, wymagajg zgody
wlasciwego organu na zmiang¢ ich przeznaczenia, przy czym grunty rolne wymagaja uzyskania
zgody ministra wilasciwego do spraw rozwoju wsi, a grunty lesne stanowigce wiasnos¢
Skarbu Panstwa, zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Lesnictwa
lub upowaznionej przez niego osoby. Pozostate grunty leSne wymagaja uzyskania zgody marszatka
wojewodztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej. Wymog uzyskania powyzszych zgod,
wynika rowniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym organ sporzadzajacy projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymoég uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolnych i le$nych, to konkretyzacj¢ tej normy odnalez¢ mozemy w art. 3 ust. 1 i 2 ustawy
o ochronie gruntdw rolnych i le$nych, zgodnie z ktorym, ochrona gruntow rolnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub niele$ne; zapobieganiu procesom
degradacji i dewastacji gruntow rolnych oraz szkodom w produkcji rolniczej, powstajacym wskutek
dziatalno$ci nierolniczej i ruchéw masowych ziemi; rekultywacji i zagospodarowaniu gruntow
na cele rolnicze; zachowaniu torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiornikow wodnych;
ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi, za$ ochrona gruntow lesnych
polega na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele niele$ne lub nierolnicze; zapobieganiu procesom
degradacji i dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej,
powstajacym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchow masowych ziemi; przywracaniu wartosci
uzytkowej gruntom, ktore utracity charakter gruntow lesnych wskutek dziatalnosci nieles$nej;
poprawianiu ich warto$ci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjno$ci; ograniczaniu
zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.

Definicj¢ zmiany przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne zawiera
réwniez art. 4 pkt 6 ww. ustawy, zgodnie z ktorym, przez przeznaczenie gruntow na cele
nierolnicze lub niele§ne — rozumie si¢ przez to ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu
uzytkowania gruntow rolnych oraz innego niz lesny sposobu uzytkowania gruntow lesnych.

Artykul art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych, definiuje grunty rolne (o czym
byla mowa we wstepie niniejszego uzasadnienia). Natomiast, art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i le$nych, normuje co to sg grunty lesne, tj.: okreslone jako lasy w przepisach
ustawy z dnia 21 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2015 r. poz. 2100), zrekultywowane
dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych.

Ustawa o ochronie gruntdw rolnych i lesnych, reguluje m.in. zasady ochrony gruntéw rolnych
1 leSnych poprzez ograniczanie przeznaczania tych gruntdéw na cele nielesnei nierolnicze. Z kolei
stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 1 ww. ustawy, przeznaczenie gruntow rolnych i leSnych na cele
nierolnicze 1 nielesne, wymagajace zgody, o ktéorej mowa w ust. 2 tego artykutlu, moze
by¢ dokonane jedynie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sporzadzonym
w trybie okreslonym w przepisach ustawy o p.z.p.

W orzecznictwie ugruntowany jest poglad, iz wyrazenie, na podstawie art. 7 ust. 2 cyt. ustawy,
zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne nastgpuje
w formie decyzji administracyjnej (por. wyrok NSA z dnia 24 listopada 1999 r., sygn. akt 1l SA
995/99, ONSA z 2000 r. Nr 4, poz. 173). Decyzja administracyjna wydana na podstawie art. 7 ust. 2
ww. ustawy, rozstrzyga kwesti¢ dopuszczalnosci przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze
lub, jak w przedmiotowej sprawie, rOwniez przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne
1 stanowi podstawe do dokonania zmiany przeznaczenia w planie miejscowym.

W tym miejscu podkresli¢ takze nalezy, iz decyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie w art. 6 ust. 1
odnosi si¢ do kwestii przestanek, jakimi winien kierowa¢ si¢ organ (w dacie podejmowania
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skarzonej uchwaty — marszatek wojewodztwa) przy kwalifikowaniu gruntu leSnego do odmiennego
przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ww. ustawy, na cele nierolnicze i niele$§ne, powinny
by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji gruntow jako nieuzytki,
a w razie ich braku grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Taka konstrukcja rozstrzygniecia
oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono ocen¢ kazdej konkretnej sytuacji faktycznej
przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej wiedzy.

Wojewoda Mazowiecki podczas postepowania wyjasniajacego, ustalit, iz dla terenéw
znajdujacych si¢ w granicach skarzonej uchwaly, organ wykonawczy gminy nigdy
nie wystepowal o uzyskanie zgod na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych,
na cele nierolnicze i niele$ne. Mimo to zawarl ustalenia w zakresie lokalizowania sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, na calym obszarze objetym planem, a zatem rowniez na gruntach
rolnych klasy III i le§nych wystepujacych w obszarze planu.

Zaznaczy¢ nalezy, iz SiecCi i urzadzenia infrastruktury technicznej nie zaliczajg si¢ do przedsiewzigé
zwigzanych z gospodarka rolng, a takze nie sg uznawane za grunty rolne, w rozumieniu przepiséw
ustawy o ochronie gruntdw rolnych i le$nych (art. 2 ust. 1 1 2), za wyjatkiem zaopatrzenia rolnictwa
w wodg, kanalizacji oraz utylizacji $§ciekow i odpadoéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi,
pod drogami dojazdowymi do gruntow rolnych.

Urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej rowniez nie zaliczajg si¢ do przedsiewzig¢ zwigzanych
z gospodarka le$ng, a takze nie sa uznawane za grunty lesSne, w rozumieniu przepisow ustawy
o ochronie gruntdw rolnych i lesSnych oraz ustawy o lasach. Pojecie urzadzen infrastruktury
technicznej okreslone zostalo w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i cytowane
juz bylo w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji sieci infrastruktury technicznej
na gruntach lesnych oraz sieci i urzadzen infrastruktury technicznej i ciggéw pieszo - jezdnych,

na gruntach rolnych Kklasy Il , wymaga wyznaczenia terenow dla ich lokalizacji i uzyskania zgod
wlasciwych organdw na zmian¢ przeznaczenia gruntdOw rolnych i1 lesnych na cele nierolnicze
1 nieles$ne.

Zgodnie bowiem z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 1, 2 1 5 ustawy
0 ochronie gruntoéw rolnych i le$nych, przeznaczenia gruntow rolnych klasy I — 111 i le§nych na cele
nierolnicze i nielesne, dokonuje si¢ w planie miejscowym i taka zmiana przeznaczenia wymaga
zgody wlasciwego organu.

Znaczy¢ przy tym nalezy, 1z jedynie grunty rolne, spetniajace tacznie nastepujace warunki:

— co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czgsci gruntu zawiera si¢ w obszarze zwartej
zabudowy;

— potozone sg w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlane;j
W rozumieniu przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

— polozone s3 w odlegtosci nie wigkszej niz 50 metrow od drogi publicznej w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 460,
7741870);

— ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedng catosc,
czy stanowig kilka odrgbnych czesci,

nie wymagaja zgdd na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

W pismie z dnia 26 kwietnia 2016 r., znak: URB.6721.4.1.2013-2016, Wojt Gminy Prazmow,
wyrazit poglad, iz ,,Droga wewnetrzna 3 KDW jest drogg istniejgcq, obstugujgcq istniejgcq
zabudowe, czyli klasyfikacja gruntow rolnych jej nie dotyczy. Dalszy cigg tej drogi przez las
rowniez jest drogq istniejgcq, na tym fragmencie nie obstugujgcg zabudowy. Szerokosé¢ drogi jest
nieistotna i moze pozosta¢ w stanie istniejgcym. Tylko dlatego nadano status drog wewnetrznych
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tym _dwom_drogom, zeby uwypukli¢, ze sq one prywatne, a nie publiczne i wobec tego gmina
nie musi partycypowac w ich kosztach utrzymania. Dojazdy do terenow oznaczonych w planie jako
budowlane w rejonie 3 KDW obecnie istniejq w terenie.”.

Nalezy zauwazy¢, iz niezaleznie od celu, jaki przy$wiecat organom Gminy Prazméw, zmiana
przeznaczenia kazdego gruntu lesnego na cele nielesne, w tym przypadku na droge wewngtrzng
zgodnie z ustawa o ochronie gruntow rolnych i le§nych, wymaga uzyskania zgody wlasciwego
organu.

Z kolei w zakresie zgdd na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych klasy III, przeznaczonych
pod droge wewnetrzng 2KDW, Wojt Gminy Prazméw, wyrazil poglad, iz: ,, Odnosnie zgod
na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych klasy IIl na cele nierolnicze tj. droge 2 KDW nalezy
stwierdzi¢, ze czes¢ tej drogi potozona jest na gruntach klasy III ok. 1600 m®. Tymczasem
w ustawie o ochronie gruntow rolnych i lesnych w art. 7 ust. 2a jednoznacznie stwierdzono,
Ze przy powierzchni nie przekraczajgcej 0,5 ha nie wymagana jest zgoda na zmiane przeznaczenia
gruntow, niezaleznie czy stanowiq catos¢ czy klika odrebnych czesci. Cala droga zawiera sie
W obszarze zwartej zabudowy, nie tylko jest polozona w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od granicy
najblizszej dziatki budowlanej, ale wrecz przylega do dzialki budowlanej i przylega do drogi

publicznej, co wyczerpuje wymogi pakt. od 1 do 4 z ww. punktu.”.

Organ nadzoru, nie zgadza si¢ z wyzej cytowanym stanowiskiem. Zmiana przeznaczenia gruntOw
rolnych klasy III, pod teren drogi wewnetrznej 2KDW, wymagala bowiem uzyskania stosowne;j
zgody. Wyzej wymienione grunty, wbrew temu co sugeruje Wojt Gminy Prazméw, nie speiniajg
wymagan art. 7 ust. 2a pkt 1, 2 i 3 ustawy o ochronie gruntow rolnych i leSnych. Doda¢ nalezy,
iz warunki, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2a ww. ustawy, musza by¢ spelnione lacznie. Zatem
wystarczy, ze jeden z nich nie bedzie spelniony i grunty te bgda wymagaé¢ zgdd na zmiang
przeznaczenia wtasciwego organu.

W przedmiotowym przypadku nalezy zauwazy¢, iz nie wystarczy, ze chroniony grunt rolny bedzie
przylegt do drogi publicznej, tak jak to sugeruje Wojt Gminy Prazméw. Spetnienie tego warunku
wymaga aby caty ww. grunt byt potozony w odlegltosci nie wigkszej niz 50m od drogi publicznej.
Droga 2KDW, w ramach gruntu rolnego klasy 11, potozona jest w odlegtosci do 209 m od drogi
publicznej. Kwestionowany teren, nie przylega rowniez do dziatki budowlanej. Poprzez dziatke
budowlang, tak jak podaje to ustawodawca nalezy rozumiec: ,, zabudowang dziatke gruntu, ktorej
wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej umozliwiajq prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkow i urzqdzen
potozonych na tej dzialce;” (art. 4 pkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Najblizej zas
potozong dziatkag budowlang, od kwestionowanego terenu, bedaca roéwniez w granicach
przedmiotowego planu miejscowego, jest dziatka ewidencyjna numer 49/7, obrgb Dobrzenica
(odlegtosci ta wynosi 102 m). Podkresli¢ rowniez nalezy, iz droga wewngtrzna 2KDW, usytuowana
na gruntach rolnych klasy III, nie znajduje si¢ w obszarze zwartej zabudowy, rozumianym jako
., (-..) obwiednig¢ prowadzong w odlegtosci 50 m od zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkow
tworzqcych zwartq zabudowe lub po zewnetrznych granicach dzialek, na ktorych potozone sq te
budynki, jesli ich odlegtos¢ od tych granic jest mniejsza niz 50 m.” (art. 4 pkt 30 ustawy o ochronie
gruntow rolnych 1 le$nych).

Organ sporzadzajacy plan miejscowy nie uzyskat zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
klasy III i gruntow lesnych, znajdujacych si¢ w granicach przedmiotowej uchwaty. Zatem poprzez
dopuszczenie przeznaczenia innego niz nierolnicze i niele$ne, na gruntach rolnych klasy Il
i lesnych bez uzyskania zgdd na zmiane ich przeznaczenia, naruszyt art. 15 ust. 1, art. 17 pkt 6 lit. ¢
ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 1, 2 i 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych.
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Organ nadzoru wskazuje, iz przedmiotowg uchwale, podj¢to rowniez z innym istotnym
naruszeniem prawa w zakresie procedury sporzadzania miejscowego planu, uregulowanej
w ustawie o0 p.z.p. Mianowicie, Wojt Gminy Prazméw, jako organ odpowiedzialny za proces
sporzadzenia planu miejscowego, zmienit projekt planu miejscowego, po jego wyltozeniu
do publicznego wgladu, bez ponowienia czynnosci proceduralnych i taki tez projekt przedtozyt
Radzie Gminy Prazmow do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, a jego ustalenia
maja moc przepisow powszechnie obowigzujacych. Tryb jego sporzadzania i uchwalania zostat
zatem w sposob sformalizowany, szczegdtowo uregulowany w art. 17 ustawy o p.z.p. W przepisie
tym okreslono kolejno przebieg procesu sporzadzania projektu planu miejscowego i ustanawiania
tego planu, wskazano wlasciwosci organdéw w tym procesie, uczestnikOw postepowania
1 ich uprawnienia oraz ustalono terminy wykonywania przewidzianych czynnosci.

Organ nadzoru wskazuje, ze juz ze zdania wprowadzajacego do art. 17 ustawy o p.z.p. wynika
konieczno$¢ przestrzegania procedury w kolejnych sekwencjach okre§lonych w ww. przepisie.
Powyzsze oznacza, ze juz samo niezachowanie kolejno po sobie nastepujacych czynno$ci nalezy
kwalifikowa¢, jako naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego.

Niezachowanie procedury sporzadzania planu miejscowego moze prowadzi¢ do okreslonych
ustawg sankcji. W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze inaczej niz pod rzadami ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym, nie kazde naruszenie trybu postgpowania powoduje
niewazno$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale tylko takie naruszenie,
ktore uzna¢ nalezy za naruszenie istotne. Interpretujac przestanke istotnosci naruszenia trybu,
w doktrynie zauwaza si¢, ze dla jej ustalenia decydujace znaczenie bedzie miat wplyw naruszenia
na tre§¢ planu. Przez istotne naruszenie trybu nalezy bowiem rozumie¢ takie naruszenie,
ktore prowadzi w konsekwencji do sytuacji, w ktorych przyjete ustalenia planistyczne sa odmienne
od tych, ktore zostatyby podjete, gdyby nie naruszono trybu sporzadzania aktu planistycznego.
Ocena zaistnienia tej przeslanki wymaga zatem odrgbnych rozwazan w kazdym indywidualnym
przypadku, uwzgledniajacych przede wszystkim, ze celem omawianej regulacji
jest zagwarantowanie praw podmiotow, ktore moga zosta¢ naruszone w wyniku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Z. Niewiadomski (red.) Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz. Warszawa 2005, s. 250-251).

Stosownie do dyspozycji art. 17 ustawy o p.z.p. organ wykonawczy gminy, dokonuje kolejno

okreslonych czynnosci, ktore polegaja na:

— ogloszeniu w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposdb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania planu,
okreslajagc przy tym forme, miejsce 1 termin sktadania wnioskéw do planu, nie krétszy niz
21 dni od dnia ogloszenia (art. 17 pkt 1 ustawy o p.z.p.);

— zawiadomieniu, na pi$mie, o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu instytucje
1 organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu (art. 17 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— sporzadzeniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na S$rodowisko
oraz skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego (art. 17 pkt 4 i 5 ustawy o p.z.p.);

— Wwystgpieniu o: opinie i1 uzgodnienie projektu planu miejscowego, a takze o wyrazenie zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne, jezeli
wymagaja tego przepisy odrebne (art. 17 pkt 6 ustawy o p.z.p.);

— wprowadzeniu zmian wynikajacych z uzyskanych opinii 1 dokonanych uzgodnien
oraz ogloszeniu, o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni
przed dniem wylozenia, a takze wylozZeniu tego projektu wraz z prognoza oddzialywania
na s$rodowisko do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni, zorganizowaniu
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w tym czasie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami (art. 17 pkt 9
ustawy o p.z.p.);

— wyznaczeniu terminu, w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajagce osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu (art. 17
pkt 11 ustawy o p.z.p.);

— rozpatrzeniu uwag w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania
(art. 17 pkt 12 ustawy 0 p.z.p.);

— wprowadzeniu zmian do projektu planu miejscowego wynikajacych z rozpatrzenia uwag,
a nast¢gpnie w niezbednym zakresie ponowieniu uzgodnien (art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p.);

— przedstawieniu radzie gminy projektu planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych uwag
(art. 17 pkt 14 ustawy 0 p.z.p.).

Z kolei z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze jezeli uwaga nieuwzgledniona przez organ
wykonawczy gminy zostala uwzgledniona przez jej organ uchwalodawczy, to procedure
planistyczng powtarza si¢ w niezbednym zakresie (przepis nie zawgza tego zakresu do uzgodnien).
, Mimo rozbieznosci pomiegdzy tresciqg art. 17 pkt 13 i art. 19 ust. 1 u.p.z.p. nie mozna uznac,
ze jezeli uwaga zostanie uwzgledniona przez organ wykonawczy, to procedure planistyczng
powtarza sie tylko w zakresie koniecznych uzgodnien, natomiast jezeli uwaga nieuwzgledniona
przez organ wykonawczy gminy zostata uwzgledniona przez rade gminy, to procedure planistyczng
powtarza si¢ w szerszym zakresie. Nie sposob bowiem zaakceptowad, aby uwagi o takim samym
charakterze i o takim samym znaczeniu dla interesu publicznego i indywidualnego wywolywaly
inne skutki w zaleznosci od tego, na jakim etapie i przez ktory organ zostang uwiglednione.
Dokonujgc wyktadni powotanych przepisow, nalezy w zwigzku z tym przyjgé, ze takZze w przypadku
uwzglednienia uwagi przez organ wykonawczy gminy nalezy ponowi¢ procedure planistyczng
w niezbednym dla dokonanej w projekcie zmiany zakresie, a nie tylko w zakresie uzgodnien
z wlasciwymi organami. Oznacza to, Ze jezeli charakter zmiany bedzie to uzasadnial, konieczne
moze by¢ takie ponowne wyloienie zmienionego projektu planu do publicznego wglgdu
(por. wyrok NSA z dnia 4 sierpnia 2011 r., Il OSK 168/11, LEX nr 1069038; wyrok NSA z dnia
15 kwietnia 2008 r., I OSK 17/08, LEX nr 470949).” (Ostrowska Anna, Komentarz praktyczny:
Czynnosci organow gminy poprzedzajgce uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — udzial spoleczenstwa i ponowienie czynnosci planistycznych, LEX/el. 2012).

W zwiazku z powyzszym wskaza¢ nalezy, iz zmiany w projekcie planu po jego wylozeniu, moga
wynika¢ z uwzglednionych przez organ sporzadzajacy plan uwag, skladanych podczas
jego wylozenia. Niemniej jednak, jezeli zmiany w ustaleniach projektu planu, nie sa jednostkowe
to powinien by¢ on ponownie wytozony do publicznego wgladu.

Na uwagg zastuguje tu rowniez wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
Il OSK 1435/11: , Jak wynika z utrwalonych poglgdéw w orzecznictwie Naczelnego Sgdu
Administracyjnego w kwestii ponowienia procedury planistycznej, w zwiqzku z uwagami
do projektu planu, interpretujqc przepis art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p., w zw. z art. 19 ust. I tej
ustawy, trzeba mie¢ na uwadze charakter prawny tych uwag wnoszonych do projektu planu. Gdy sq
to uwagi o charakterze indywidualnym, zglaszane w odniesieniu do poszczegolnych dzialek, to jako
takie, mogq by¢ uwzgledniane przez wojta, burmistrza, czy prezydenta miasta w trybie art. 17
pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. bez obowigzku ponowienia
procedury planistycznej. Czym innym jest natomiast wprowadzanie zmian o charakterze
ogolniejszym, wowczas gdy mamy do czynienia z konfliktem interesow roznych grup wlascicieli
dziatek potozonych na obszarze objetym zmianami. Zmiany lezgce w interesie jednych, naruszajg
interesy innych wiascicieli i jezeli dokonywane sq arbitralnie przez organ wykonawczy, a nastepnie
uchwatodawcy, powodujq, ze ci ktorzy sq w opozycji do zmian tracq mozliwosé ich kwestionowania
w_formie uwag do projektu, rozpatrywanych przez rade gminy na sesji uchwalajgcej plan
(porownaj wyroki NSA z dnia 1 lipca 2010 r., Sygn. akt II OSK 905/10, z dnia 3 pazdziernika
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2008 r., Sygn. akt Il OSK 367/08 - publikowane w internetowym zbiorze orzeczen NSA
https://cbois.nsa.gov.pl) .

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie wskazal rowniez, w wyroku z dnia 2 pazdziernika
2012 r., sygn. akt II OSK 1426/12, iz: , Analizujgc w_pierwszej kolejnosci problem zmiany
wylozonego projektu planu miejscowego, do ktorej doszto w wyniku uwzglednienia przez organ
planistyczny nowych okolicznosci, majgc na uwadze art. 17 w zw. z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
nalezy podkreslic, ze to charakter i rozmiar dokonanych zmian bedzie decydujgcy dla ewentualnej
koniecznosSci_ponowienia procedury planistycznej. W sytuacji, zatem gdy dokonane zmiany bedqg
mialy charakter jednostkowy, niewywierajgcy wplywu na sytuacje prawng sqsiednich
nieruchomosci, mogq one zosta¢ wprowadzone bez koniecznosci ponowienia procedury
planistycznej. Dopiero wprowadzenie zmian o charakterze ogolniejszym oraz w sytuacji istnienia
konfliktu interesow roznych grup wiascicieli dziatek potozonych na obszarze objetym zmianami,
powtorzenie czynnosci planistycznych w tym zakresie nalezy uznac za konieczne”.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy przekazanej dokumentacji prac planistycznych wynika,

iz projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi: Dobrzenica

i Blonie, procedowany w oparciu o uchwate Rady Gminy Prazméow Nr XXXVI111/278/2013 z dnia

13 wrzesnia 2013 r., zostal wylozony do publicznego wgladu, jedynie w dniach od 6 lipca

do 6 sierpnia 2015 r. Informacje o wylozeniu do publicznego wgladu ww. projektu planu

miejscowego zamieszono poprzez:

—ogloszenie Wojta Gminy Prazmoéw zamieszczone w dniu 26 czerwca 2015 r. w ,, Kurierze
Potudniowym” nr 22 (580)/2015.

— obwieszczenie Woéjta Gminy Prazmow zamieszczone w dniu 23 czerwca 2015 r. na tablicy
ogtoszen Urzgdu Gminy Prazmoéw;

— obwieszczenie Wojta Gminy Prazmow zamieszczone w dniu 25 czerwca 2015 r. na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Prazmow.

W przewidzianym, w ww. ogloszeniach i obwieszczeniach, terminie tj. do dnia 24 sierpnia 2015 r.,
do projektu planu miejscowego wptyneto dziewig¢ uwag (vide wykaz uwag do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Dobrzenica, Blonie).

Organ nadzoru dokonal analizy uwag, jakie wpltynety do wylozonego do publicznego wgladu

projektu planu, z ktorej wynika, ze na skutek uwag, organ sporzadzajacy plan:

—zmienil przeznaczenie czesci terenu rolnego 1R (czgs$¢ dziatki ewidencyjnej numer 48/4, obreb
Dobrzenica), na teren zabudowy zagrodowej 2RM, uwzgledniajac uwage numer 5 wykazu;

— zmienit przeznaczenie cz¢sci terenu rolnego 1R (cze$¢ dziatek ewidencyjnych numer: 49/3, 49/4
1 49/6, obreb Dobrzenica), na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (6MN) i zabudowy
zagrodowej 3RM, uwzgledniajac uwage numer 5 wykazu;

—zmienit przeznaczenie czg$ci terenu rolnego 1R (cze$¢ dziatki ewidencyjnej numer 28/5, obregb
Blonie), na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej SMN, uwzgledniajac uwage numer 5
wykazu;

— zmienit przeznaczenie terenu rolnego 4R (czg$¢ dziatki ewidencyjnej numer 29/6, obreb Blonie),
na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 4MN, uwzgledniajac uwage numer 5 wykazu,
—zmienit przeznaczenie terenu rolnego 2R (czg¢s¢ dziatek ewidencyjnych numer 28/2 1 29/2, obreb
Blonie), na teren zadrzewien 1Lz i1 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1MN,

uwzgledniajac uwage numer 8 wykazu;

— zmienit przeznaczenie terenu rolnego 3R (czg$¢ dziatki ewidencyjnej numer 29/4, obreb Blonie),
na tren zabudowy zagrodowej 1RM, uwzglgdniajac uwage numer 8 wykazu;

—zmienit przeznaczenie terenu ciggu pieszo-jezdnego 1KPJ (czes$¢ dziatki ewidencyjnej numer
48/4, obreb Dobrzenica), na teren rolny 1R; jednocze$nie lokalizujac ww. cigg (w planie droga
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wewnetrzna 2KDW) praktycznie catkowicie w granicach dziatki ewidencyjnej numer 49/1, obr¢b
Dobrzenica, uwzgledniajac uwage numer 6 i 9 wykazu.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz z wykazu uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Dobrzenica, Blonie wynika, ze Wojt Gminy
uwzglednil cztery uwagi (numer 6, 7, 8, i 9 wykazu). Zatem z przedmiotowej uchwaly wynika,
iz dodatkowo uwzglednit czeSciowo uwage nr 5 wykazu) oraz nie uwzglednil uwagi nr 7
z wykazu. W uwadze numer 7, wniesiono o pozostawienie drogi (dzialki ewidencyjnej numer 47/1,
obreb Dobrzenica). Tymczasem ww. droga w przyjetym planie zostata przeznaczona pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i ustug (teren IMNU).

Nie przedstawiajac uwagi numer 7 z wykazu Radzie Gminy Prazméw, organ wykonawczy,
naruszyl art. 17 pkt 14 ustawy o p.z.p., ktory stanowi, iz WOjt ,, przedstawia radzie gminy projekt
planu miejscowego wraz z listq nieuwzglednionych uwag (...)".

Ponadto, Wojt Gminy Prazmoéw, po wyltozeniu do publicznego wgladu projektu planu miejscowego
dokonat rowniez zmian, ktore nie wynikaty ze ztozonych uwag, a wiec dokonal zmian w projekcie
planu miejscowego, po jego wylozeniu we wlasnym zakresie. Zmiany te dotyczg m.in. rysunku
planu, tj.:
— korekty przebiegu drogi wewnetrznej 3KDW (vide czes¢ dziatki ewidencyjnej numer 29/6, obreb
Btonie);
— zmiany terenu ciggu pieszo jezdnego 2KPJ na teren drogi wewngtrznej 3KDW;
—zmiany przeznaczenia czes$ci dziatki ewidencyjnej nr 28/5, obrgb Btlonie, z terenu rolnego 1R,
na tren zabudowy zagrodowej 4RM i teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 3MN,
oraz czesci tekstowej planu, w zakresie m.in. zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
terenu, tj., zmiany:
— dla jednostek terenowych oznaczonych symbolem MN:
e minimalnej wysokoséci zabudowy mieszkaniowej: z 9 m (vide § 18 ust. 3 pkt 7 projektu
planu), na 6 m (vide § 18 ust. 3 pkt 8 uchwaty);
e maksymalnej wysoko$ci zabudowy gospodarczej i garazy: z 8 m (vide § 18 ust. 3 pkt 8
projektu planu), na 6 m (vide § 18 ust. 3 pkt 9 uchwaty);
e minimalnej intensywnosci zabudowy: z 0,2 (vide § 18 ust. 3 pkt 9 projektu planu), na 0,08
(vide § 18 ust. 3 pkt 10 uchwaty);
e maksymalnej intensywnosci zabudowy: z 0,7 (vide § 18 ust. 3 pkt 9 projektu planu), na 0,5
(vide § 18 ust. 3 pkt 10 uchwaty);
—dla jednostek terenowych oznaczonych symbolem RM:
e minimalnej wysokosci zabudowy mieszkaniowej: z 9 m (vide § 19 ust. 3 pkt 7 projektu
planu), na 6 m (vide § 19 ust. 3 pkt 6 uchwaty);
e minimalnej intensywnosci zabudowy: z 0,3 (vide § 19 ust. 3 pkt 9 projektu planu), na 0,08
(vide § 19 ust. 3 pkt 8 uchwaty);
e maksymalnej intensywnoS$ci zabudowy: z 0,8 (vide § 19 ust. 3 pkt 9 projektu planu), na 0,5
(vide § 19 ust. 3 pkt 8 uchwaty);
—dla jednostek terenowych oznaczonych symbolem MNU:
e minimalnej wysokosci zabudowy mieszkaniowej: z 9 m (vide § 20 ust. 3 pkt 7 projektu
planu), na 6 m (vide § 20 ust. 3 pkt 7 uchwaty);
¢ minimalnej intensywnos$ci zabudowy: z 0,3 (vide § 20 ust. 3 pkt 13 projektu planu), na 0,08
(vide § 20 ust. 3 pkt 13 uchwaty);
e maksymalnej intensywnosci zabudowy: z 0,8 (vide § 20 ust. 3 pkt 13 projektu planu), na 0,5
(vide § 20 ust. 3 pkt 13 uchwaty);
— dla jednostek terenowych oznaczonych symbolem U:
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e braku ograniczenia w zakresie minimalnej wysoko$ci zabudowy (vide § 21 ust. 3 pkt 7 i 8
projektu planu), na wprowadzeniu tego parametru (vide § 21 ust. 3 pkt 7 uchwaty);

¢ minimalnej intensywnos$ci zabudowy: z 0,3 (vide § 21 ust. 3 pkt 11 projektu planu), na 0,08
(vide § 21 ust. 3 pkt 11 uchwaty);

e maksymalnej intensywnosci zabudowy: z 0,8 (vide § 21 ust. 3 pkt 11 projektu planu), na 0,5
(vide § 21 ust. 3 pkt 11 uchwaty).

Z powyzszej analizy wynika zatem, ze wprowadzone zmiany nie zostaly wprowadzone tylko
na skutek wniesionych uwag, ale przede wszystkim na skutek zmian wprowadzonych
przez organ wykonawczy gminy po jego wylozeniu do publicznego wgladu, ktore sa efektem
zmiany prowadzenia polityki przestrzennej przez wladze gminy, w odniesieniu do obszaru
objetego planem miejscowym.

Wprowadzone zmiany nie majg charakteru jednostkowego i wywieraja one istotny wplyw
na sytuacje prawng sasiednich nieruchomosci. Doskonale to wida¢ na przykladzie zmiany
proponowanych rozwigzan komunikacyjnych w przyjetej uchwale, lub zasad ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu. Zdaniem organu nadzoru, wprowadzone ww. zmiany
do projektu planu miejscowego po jego wylozeniu, 1 to niezaleznie od tego, czy organ
sporzadzajacy plan zrobil to na skutek uwag, czy samodzielnie, spowodowaly koniecznosé¢
ponownego wytozenia tak zmienionego projektu planu, po to aby osoby, ktérych to dotyczyto
mogly przedstawi¢ swoje racje, co do takiego sposobu zagospodarowania ich nieruchomosci.
Postepujac w inny sposob naruszono w sposob istotny tryb sporzadzania planu miejscowego
tj. art. 17 pkt 13, w zw. z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru pragnie zaznaczy¢, iz poprzez brak ponownego wylozenia do publicznego wgladu
projektu planu miejscowego, gwarancja udzialu czynnika spotecznego, w najwazniejszych dla catej
spoteczno$ci sprawach zwigzanych z planowaniem przestrzennym zostala znacznie ograniczona.
Gwarancje¢ ochrony praw osob, ktorych interesy mogg zosta¢ naruszone przez uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowi nie tylko ustawowo okreslony tryb
postepowania, gwarancja takg jest przede wszystkim rzeczywista, a nie pozorna mozliwos$¢
wplywania na rozwigzania przyjete w uchwalonym planie. Zdaniem organu nadzoru,
w przedmiotowej sprawie gwarantowany ustawowo tryb rozwigzywania konfliktow miedzy
interesami obywateli 1 wspolnoty samorzadowej nie spetnit swej roli.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w calo$ci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny zasad i trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, o oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w caloSci, bowiem
organ sporzadzajagcy plan m.in. nie uzyskal stosownej zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, znajdujacych si¢ w granicach przedmiotowego
planu, jak rowniez okreslit minimalny udziatu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki dla wigkszosci terenow, a biorac pod uwage brak mozliwosci modyfikacji
samej uchwaty konieczne jest jej wyeliminowanie z obrotu prawnego (quod vide wyroki:
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 wrze$nia 2010 r., sygn. akt I SA/Ld
713/10, Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 595/14, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

—art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., w zakresie zgodno$ci z ustaleniami
obowigzujacego Studium;

Id: 4F9E4C22-E64B-4DE8-BF22-81B741B34C94. Podpisany Strona 28



—art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odr¢bnymi, w tym z przepisami
dotyczacym ochrony gruntow rolnych i lesnych,;

—art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., a takze § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
planu, w zakresie konieczno$ci powigzania cze¢sci tekstowej z czescig graficzng;

—art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie planu, W zakresie
w zakresie jednoznacznego ustalenia przeznaczenia terenu oraz wydzielenia terenéw o réznych
zasadach zagospodarowania, za pomocg linii rozgraniczajacych,

—art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. 1 § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, w zakresie
okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy dla wszystkich obiektow budowlanych
oraz minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki
budowlanej;

—art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy 0 p.z.p., a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu,
w kontek$cie obowigzku zawarcia ustalen dotyczacych szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania
1 podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

—art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 lit. a i b rozporzadzenia w sprawie planu,
w zakresie formutowania ustalen dotyczacych systemow infrastruktury technicznej,
w tym okres$lenia jej parametrow a takze okreslenia jej powigzan z uktadem zewnetrznym,

a takze przestrzegania zakresu kompetencji okreslonej w ustawie o p.z.p.

Z kolei do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego doszto poprzez brak
ponowienia czynnosci planistycznych, po wprowadzeniu w nim zmian dokonanych przez organ
wykonawczy gminy oraz brak uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne, o ktorych mowa w art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p.

Istotnos¢ powyzszych naruszeh nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych, ktore bytyby inne, gdyby do powyzszych naruszen nie doszlo.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w pordwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$§¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne.

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly w calo$ci umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy
0 p.z.p. Po wyeliminowaniu wskazanych, w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym, naruszen
prawa mozliwe bedzie ponowne podjecie uchwaty.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty Nr XV111.132.2016
Rady Gminy Prazmow,, w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
wsi: Dobrzenica i Blonie”, CO na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Zdzistaw Sipiera
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