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Rada Gminy Zbuczyn
ul. Jana Pawla IT 1
08 — 106 Zbuczyn

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 niewaznos¢

uchwaty XIX/166/2016 Rady Gminy Zbuczyn z dnia 25 maja 2016 r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Borki-Wyrki i czesci wsi Lugi-Retki

gm. Zbuczyn — czes¢ ,,C” w czesci dotyczacej ustalen:

—  § 9 ust. 2 uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) wydzielanej (...)";

—  § 9 ust. 2 pkt 1 uchwaty;

— § 9 ust. 3 uchwaly, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) wydzielanej (...) ”;

—  § 9 ust. 3 pkt 1 uchwaty;

- § 9 ust. 4 uchwaly, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) wydzielanej (...)”;

—  § 9 ust. 5 uchwaly;

- § 12 pkt 2 uchwaly, w odniesieniu do usfug, z wylaczeniem budynkéw i urzadzen stuzacych
wylgeznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu, a takze budynkéw
1 urzadzen stuzacych bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie
do przepiséw o podatku dochodowym od o0séb fizycznych i podatku dochodowym od os6b
prawnych;

— czgsci tekstowej oraz graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami:
1PU i 2PU;

— czgsci tekstowej oraz graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami:
IR, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R.

Uzasadnienie

Rada Gminy Zbuczyn, na sesji w dniu 25 maja 2016 r., podjeta uchwate w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Borki-Wyrki i cze¢sci wsi Eugi-Retki gm.
Zbuczyn — czgs¢ ,,C”. 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 2016 r. poz. 778), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.zp., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wilasnych
gminy. Biorgc 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 stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

W przedmiotowej sprawie doszio do naruszenia, w sposéb istotny zasad sporzadzania planu
miejscowego, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., oznacza konieczno$¢ wyeliminowania,
czesci ustalen uchwaty (wskazanych w petitum rozstrzygnigcia nadzorczego) z obrotu prawnego.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdlowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.) oraz 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”,
w szczeg6lnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,41 7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze byé wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobdw zagospodarowania
1 warunkéow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15 ustawy o p.z.p., natomiast
rozporzadzenie w sprawie planu doszczegotawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw, okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie
obowiazkowo ,, szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegdtowo okreslong, jednolita
procedure ,, scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z p6ézn. zm.).
Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, ,, ustalenia dotyczgce szczegétowych
zasad [ warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawiera¢ okreslenie parametrow
dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych
lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia
granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.



Organ nadzoru wskazuje, iz dla nieruchomosci polozonych w planie miejscowym na terenach
przeznaczonych na cele rolne i leSne, co do zasady nie stosuje si¢ przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, dotyczacych scalania i podzialu nieruchomosci, okreslonych
w Dziale III pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, Rozdziale
2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci” (art. 101 + 108). Zgodnie bowiem z art. 101 ust. 2 ww.
ustawy ,, Przepisy rozdziatu stosuje sie do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne.”.

Kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntéw rolnych i lesnych, regulujg przepisy ustawy z dnia
26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2014 r. poz. 700 z p6zn. zm.).

Zwroci¢ przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresie obowigzujacych
przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchicznosci zrédet prawa, akty prawa
miejscowego nie moga regulowaé materii nalezacych do przepiséw wyzszego rzedu
i nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Wskazaé¢ zatem nalezy, iz ustalenia § 9:

— ust. 2 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, 2. Ustala si¢ minimalng powierzchnig dziatki wydzielanej
w procedurze scalania i podziatu nieruchomosci: 1) dla terenu oznaczonego symbolem
literowym RM — 2000 m?”;

— ust. 3 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: , 3. Ustala si¢ minimalng szerokos¢ frontu dzialki
wydzielanej w procedurze scalania i podzialu nieruchomosci: 1) dla terenu oznaczonego
symbolem RM — 20 m”’;

— ust. 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, 4. Ustala si¢ kgt polozenia granic dzialki w stosunku do pasa
drogowego wydzielanej w procedurze scalania i podziatu nieruchomosci w przedziale od 80°
do 100°.7,

— ust. 5 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, 5. Dopuszcza si¢ wydzielenie i zainwestowanie dzialek
niespelniajqcych parametrow okreslonych w ust. 2, 3, 4 w celu: 1) lokalizacji urzqdzen
infrastruktury technicznej; 2) wydzielenia dzialki, na ktérej bedzie zlokalizowany dojazd
do dzialek.”,

naruszajg wskazane przepisy ustawy o p.z.p. i ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W tym kontekscie przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podzialu nieruchomosci
oraz podzialu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktéry stanowi,
iz ,, Ustawa okreSla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci, 3) scalania i podziatu nieruchomosci”.
Powyzsze wynika réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”,
sklada si¢ 7 rozdzialéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich,
tj. Rozdziat 1 pn. , Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. , Scalanie i podzial
nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca
podziatéw nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurs scalenia i podzialu. Ponadto, zgodnie
z art. 101 ust. 2 ww. ustawy przepisy rozdzialu pn. ,, Scalanie i podzial nieruchomosci” stosuje sie
do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne
niz rolne i lesne.

Tymczasem, z przywolanych powyzej ustalen § 9 ust. 2, 3, 4 i 5 uchwaly wynika, ze plan reguluje

kwestie dotyczace wydzielanych dzialek oraz dopuszcza wydzielenie dziatek w ramach procedury
scalenia i podziatlu, w odniesieniu do terenéw zabudowy zagrodowej, oznaczonych symbolem



literowym RM, jak réwniez okresla kwestie wykraczajgce poza zakres ustalen w zakresie ww.
procedury (kwestia mozliwosci zagospodarowania poszczegdlnych dziatek).

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zar6wno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono 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 podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnosé
ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, iz Rada Gminy Zbuczyn, nie miata jakichkolwiek podstaw
prawnych do zawierania ustalen dotyczacych wydzielanych dzialek oraz dopuszczajgcych
wydzielenie dzialek w odniesieniu do trybu scalenia i podzialu, poza okresleniem minimalne;
powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla
procedur wszczetych od 21 pazdziernika 2010 r.), z ktérego to uprawnienia skorzystala w ramach
ustalen zawartych w § 10 uchwatly.

W zwigzku z powyzszym istnieje konieczno$é stwierdzenia niewaznosci:
— § 9 ust. 2 uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) wydzielanej (...)”;
— § 9 ust. 2 pkt 1 uchwaty;
— § 9 ust. 3 uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) wydzielanej (...)”;
— § 9 ust. 3 pkt 1 uchwaty;
§ 9 ust. 4 uchwaty, w odniesieniu do sformulowania: ,, (...) wydzielanej (...)";
§ 9 ust. S uchwaly.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podziatu 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
II OSK 814/12; cbosa

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

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

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

— Wojewoddzkiego 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.

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt IV
SA/Wa 595/14, wskazat, iz ,, Istotqg scalenia i pozniejszego podziatu nieruchomosci jest stworzenie
podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terendw przeznaczonych
na szczegolne inwestycje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postgpowanie
to ma na celu przede wszystkim ulatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji
rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania,
stworzenia dostepu do drdég publicznych, uzbrojenia oraz urzqdzenia infrastruktury technicznej.



W uproszczeniu mozna przyjgé, ze scalenie polega na polgczeniu w jedng calosé kilku czy nawet
kilkudziesigciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie polozonych nieruchomosci celem pézniejszego
dokonania ponownego podziatu na tg samq ilos¢é nieruchomosci, ktére podlegaly scaleniu,
z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze
ze zmianq w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem
odpowiednich drdog i urzqdzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci
biorgcych udzial w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu.
"Scalenie i podzial" obejmuje wigcej niz jednq nieruchomosé, w konsekwencji powyzszego
w postepowaniu tym wystepuje zarowno wielos¢ podmiotow w nim uczestniczqcych jak i wielosé
przedmiotow [nieruchomosci]. W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne interesy
poszczegdlnych jednostek jak rowniez interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych iqgcznie
z odniesieniem takze do celow publicznych. Stqd tez ustawodawca, uwzgledniajgc ztozonosé ww
procedury i wielos¢ podmiotow w niej uczestniczqcych, wielkos¢ objetego postepowaniem terenu
a takze okolicznos¢, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach
nieruchomosci w wyniku tego postepowania majq zyskaé pozqdany z punktu widzenia planowania
[ zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznat za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia
I podziatu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczgce szczegélowych zasad
I warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé¢ okreslenie parametréw dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych
lub maksymalnych szerokoSci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia
granic dziatek w stosunku do pasa drogowego ". Tego typu ustalenia mogqg byé¢ respektowane
wylqcznie na duzym obszarze w ramach procedury ksztaltowania przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podzial nieruchomosci®, kidry zresztq nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznoSci od kontekstu, wyréznia si¢ podzial "prawny"; podzial
"wieczystoksiggowy" albo wylqcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny” lub "ewidencyjny"]
podzial nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb administracyjnego postgpowania o podzial
nieruchomosci regulujg przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady
Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialéw
nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyjnego
postgpowania podziatowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podziatu
nieruchomosci, 1j. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej
dziatki ewidencyjnej wigkszej liczby dzialek ewidencyjnych.

Mylenie tych dwdch procedur (scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci )
[_ustanawianie w _mpzp zamiennych ustalenn w tym zakresie — z punktu widzenia techniki
legislacyjnej nalezy uznaé za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwosé
dokonywania podziatu na dziatki budowlane" bqgdz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17
ust. 4 uchwaly, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly) a przy tym (réwniez bez podstawy
prawnej) okresla parametry: minimalnej szerokosci wydzielanych dzialek budowlanych,
powierzchni wydzielanej dzialki oraz kqt polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego
($11ust. 9, § 13 ust. 8 § 15 ust. 7i § 16 ust. 6 uchwaly, w § 8 ust. 20 uchwaty). Trzeba podkreslié,
ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaty,
nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podziatu nieruchomosci, tylko
do okreslenia zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym réwniez nie daje podstaw do okreslania w planie
zasad podzialu nieruchomosci gdyz wszelkie wymogi w tym zakresie okreslajq przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. OkreSlenie w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej




dzialki budowlanej moze nastqpié (zresztq fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp
dla procedur wszczetych po dniu 21 patdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej
o przystgpieniu do sporzqdzania planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P. | przystgpita
do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwata
Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucil Wojewoda, nie miata podstaw do okreslenia w mpzp
zaréwno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych, a tym bardziej
nie miala podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci fromtu dzialki budowlanej
w odniesieniu do trybu podzialu czy kqta polozenia gramic w stosunku do przyleglego pasa
drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkreslié, ze przedmiotem pojedynczego
podziatu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktéra juz z samego zalozenia tj. przed
dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szeroko$¢ frontu ani gdy chodzi o kqt polozenia granic
w stosunku do drogi) moze nie spetnia¢é parametréw okreslonych w mpzp. Utrzymanie powyzszych
zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem konstytucyjnie
chronionego prawa wlasnosci a w szczegolnoSci prawa do dysponowania i rozporzgdzania
nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wilasnosci po pierwsze winny byé proporcjonalne
do zamierzonego celu a ponadto winny wynikaé wylgcznie z aktu prawa o randze ustawowej
a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa wiasnosci musi mieé
umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podzialu nieruchomosci ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje. ”.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wtadzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiadzy, w tym takze Rady Gminy Zbuczyn, musi
mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktére nie sg zaliczane
do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme¢ ustawowa, musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawg, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwojng role
— formalng, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz materialng,
bedac gwarancja spdjnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowe] przepiséw. Zarowno
w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego
jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny
by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegdlng uwage zastuguje tu wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
odnoszgcych sie do Zrdodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszgcg, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadar nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé,
ze komstytucja zamyka system Zrddel prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowiqgzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

Zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ,, W planie miejscowym okresla sig
obowiqgzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i _minimalng _intensywnos¢ _zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowitej




zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowq i sposéb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektéw”. Ustalenie zatem maksymalnej i minimalnej intensywnosci
zabudowy nalezy do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego.

Nieustalenie wymaganych prawem parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy, moze
narusza¢ takze prawo wiasno$ci nieruchomosci sgsiednich, gdyz to plan miejscowy powinien
regulowaé dopuszczalny sposdb zainwestowania ich sgsiedztwa, a nie sam inwestor. Ponadto
nalezy wskaza¢, ze ustalanie wskaZnika maksymalnego ma chroni¢ walory $rodowiska
przyrodniczego lub zapewniaé korzystne warunki uzytkowania terenu o okreslonym przeznaczeniu,
z kolei ustalenie wskaZnika minimalnego ma na celu racjonalne wykorzystanie dziatek pod
zabudowe i optymalizacje naktadéw kosztow budowy infrastruktury technicznej i spoteczne;.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych
panujgcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogéle nie przewiduje zabudowy,
to oczywiScie nie moze przewidywaé parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy. Plan
miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli
w terenie powstajg okolicznosci faktyczne wuzasadniajagce dokonanie takich ustalen
(Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7,
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Tymczasem Rada Gminy Zbuczyn w § 16 uchwaty, w ramach wskaznikéw zagospodarowania
terenéw oznaczonych symbolem 1PU i 2PU (tereny zabudowy obiektow produkcyjnych, sktadéw,
magazynow oraz ustug) nie ustalilta zaréwno wskaZnika maksymalnej, jak i minimalnej
intensywnosci zabudowy.

Organ nadzoru wskazuje, iz ustalenia w powyzszym zakresie zaliczone zostaly, przez
ustawodawcg, do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, za$ ich brak stanowi o istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, a w konsekwencji oznacza konieczno$é
stwierdzenia niewaznosci uchwaly w zakresie ww. terenéw.

Zgodnie z ww. art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. plan miejscowy powinien zawiera¢ obowiazkowo
linie zabudowy. Stosownie zas$ do tresci § 4 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie planu, ,, ustalenia
dotyczqce parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w_szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosSci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki Iub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytéw i wysokoSci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu;”. Ponadto
z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika rowniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego
powinien zawiera¢: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementéw zagospodarowania
przestrzennego terenu”. Z powyzszych przepisdw wynika jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie
linii zabudowy nalezg do obligatoryjnych ustaler planu miejscowego i winny one znalezé swoje
odzwierciedlenie zar6wno w czesci tekstowej, jak i graficzne;.

Tymczasem rysunek planu, stanowiagcy zatgcznik graficzny nr 1 do uchwaly, nie spelnia
powyzszego wymogu, z uwagi na brak okreslenia linii zabudowy, w odniesieniu do terendéw
oznaczonych symbolami: 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R i 8R. Z § 17 uchwaly wynika,
iz na wskazanych powyzej terenach dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji zabudowy zagrodowe;j,
budowli wehodzacej w sktad gospodarstw rolnych oraz budynkéw i urzadzen stuzacych wylgcznie
produkcji rolniczej i przetworstwu rolno-spozywczemu.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnosci okre$lenia linii zabudowy, znajduje swoje



odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w:

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie
sygn. akt II OSK 1353/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,, Bezpodstawny jest zarzut skargi
kasacyjnej wskazujqcy na dokonanie przez Sqd blednej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
w zw. z § 7 pkt 8 rozporzgdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu
zagospodarowania przestrzennego, poniewaz Sqd I instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy
powinny by¢ okresSlone wylgcznie na rysunku planu, lecz podniost, e ustalenia planu
w_zakresie wyznaczania linii zabudowy powinny by¢é kompletne, umozliwiajgc ustalenie
przebiegu linii zabudowy w odniesieniu do kazdego terenu bez koniecznosci odwolywania si¢
do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych, ktérego to obowigzku Rada Miasta
nie dopetnila. ”’;

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca
2014 r. w sprawie sygn. akt II OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) to wiasnie
ustalenie linii _zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu
zagospodarowania _przestrzennego i lqcznie z pozostalymi parametrami i wskaZnikami
wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym z obligatoryjnych elementéw ksztaltujgcych
zabudowe i zagospodarowanie ternu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu
budowlanego i nie mozna tego elementu przerzucaé na nastgpny etap postepowania
budowlanego. Dlatego tez uchybienia w tym zakresie dotyczgce terenéw 5SUKr, 18UA, 27UN,
28US/ZP i czgSciowo terenu 24MW nie mozna uznaé za nieistotne jak to uczynit Sqd I instancji.
Faktycznie w sytuacjach wyjgtkowych mozna odnies¢ sig do art. 43 ustawy o drogach
publicznych, ale dotyczy to terenéw sgsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas
sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogq projektowang, a wigc trudno mowié o spelnieniu
przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak stusznie zauwazono w uzasadnieniu skargi
kasacyjnej istnieje niezgodno$¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f uchwaly z rysunkiem planu na czesci
terenu od drogi 11KD-D. Zwroci¢ nalezy uwage, iz dla terenow przyleglych do drég
publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi rozstrzyga art. 43
ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zakresie odlegloSci w jakiej obiekty
mogq by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu w istocie
wyznaczajq linie zabudowy na terenach przebiegu drég publicznych. Niewgtpliwie wyznaczenie
linii zabudowy dla spelnienia wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy o drogach publicznych
bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod realizacje
nowych drdg, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbgdnego nie tylko pod
realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, ktéra bedzie spelniala
wymagania ostatniego z wymienionych przepisow. ”;

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja
2014 r. w sprawie sygn. akt II SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Rozporzgdzenie w § 4
okresla wymogi co do zawartosci czesci tekstowej planu, zas w § 7 wymogi co do czesci
graficznej. Skoro zatem o linii zabudowy mowa jest zaréwno w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia, jak
i w $ 7 pkt 8 rozporzqdzenia, to ustalenia w tym zakresie powinny mieé odzwierciedlenie
zarowno w tekscie, jak i na rysunku planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzgdzenia,
na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
Jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalil organ nadzoru - brak tego
parametru (linii zabudowy) w zakwestionowanym planie miejscowym w stosunku do terenéw
Z2 G-MU6, 72 G-MUI0 i Z2 G-UP, mimo ze okreSlenie w czeSci tekstowej planu tego
parametru byto mozliwe. Ponadto, odestanie w tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku
niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé bezposrednio,
nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowq: hipoteza, dyspozycja,




sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢ uwzgledniony tylko w takim
zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 23 lipca
2013 r., sygn. akt II SA/Wr 309/13).”;

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca
2014 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Stosownie do art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci
zabudowy. Przepis ten znajduje uszczegblowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, na mocy, ktérego ustalenia dotyczqce parametréw
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac
w szczegolnosci okreSlenie linii zabudowy, wielkosSci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, ze plan
miejscowy musi_zawierac ustalenia, o ktérych mowa w wyze] wymienionym przepisie, jezeli
w_terenie powstajq okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalet. Zdaniem
Sqdu taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych
terenach ustalita projektowang zabudowe, przy czym nie przeniosta tych ustalerr na rysunek
planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy zawiera czes¢ tekstowq oraz graficzng;
czg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalgceznik do uchwaly. Nadto
w planie miejscowym stosuje sie nazewnmictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie rysunku planu miejscowego z tekstem planu miejscowego. Z powolanych
unormowan wynika, ze czeS¢ tekstowa planu winna znalezé odzwierciedlenie w czesci
graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane sq w kategoriach
naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy mamy do czynienia
w przypadku zaskarzonej uchwatly.”.

Stanowisko w zakresie okreSlenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: , Zgodnie
zart. 15 ust. 21 3 u.p.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustaler. Po pierwsze, sq
10 ustalenia obowiqzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawieraé poszczegdlne
ustalenia, o kiérych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wéwczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczqce
obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg dokonanie takich ustalen. Zasadg pozostaje
obowiqgzek ujecia w_planie miejscowym wszystkich elementéw wymienionych w_powolanym
przepisie, co oznacza, ze w _przypadku odstgpienia od okreslenia kidregokolwiek z nich
w_konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazaé zbednosé danej
regulacji, w szczegolnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia w uzasadnieniu uchwaly,
ewentualnie w materiatach planistycznych. Wojewédzki Sqd Administracyjny w Poznaniu w wyroku
z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, ze jesli organ planistyczny
nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwaly lub materialach planistycznych, ze ustalenie
okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo w sobie o uznaniu
sprzecznosci z prawem danej uchwaly, jezeli pominigcie tych elementéw bylo obiektywnie
uzasadnione. Drugq kategorig stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione w art. 15 ust. 3
u.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji standow na ich podstawie organ gminy nie ma
obowiqgzku odniesienia sig do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan miejscowy musi
zawiera¢ unormowania mieszczqgce si¢ w sensie treSciowym (przedmiotu regulacji) w granicach
ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowac innych spraw, niz wskazane w art.




15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1 up.z.p.,
a zamieszczenie w planie miejscowym innych treSci niz przewidziane w wyzej wymienionych
przepisach powinno skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu miejscowego
co najmniej w tej czeSci, w jakiej dane tresci wykraczajq poza granice ustawowego upowaznienia.
W zwiqzku z drugq czescig prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy jednak wskazaé,
ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych ustaw (zob. teza
20).”.

Wojewoda Mazowiecki wskazuje, ze zgodnie z ustaleniami § 4 ust. 1 pkt 6 uchwaly, przez
nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy rozumieé , wyznaczone na dzialce linie, okreslajgce
najmniejszq dopuszczalng odleglos¢ budynku od terenéw drog lub granmicy obszaru objetego planem
miejscowym, z pominigciem balkonow, wykuszy, zadaszen, schodow, podestow i pochylni dla
niepelnosprawnych, a w pasach technologicznych linii elektroenergetycznych najmniejszq
dopuszczalng odleglos¢ budynkoéw nieprzeznaczonych na pobyt ludzi lub zawierajgcych materialy
niebezpieczne pozarowo od terenow drog z pominigciem balkonow, wykuszy, zadaszen, schodéw,
podestow i pochylni dla niepelnosprawnych;”.

Z cytowanych powyzej ustalen wynika zatem, ze celem wyznaczenia linii zabudowy jest
jednoznaczne okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktérym moze by¢ lokalizowana
nowa zabudowa oraz dopuszczona rozbudowa istniejgcej zabudowy. Obszar ten nie musi byé
wyznaczony liniami zabudowy woko! catego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi, jako
obiegajacymi teren przeznaczony pod zabudowe, lecz musi w precyzyjny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwos$ci interpretacyjnych, sposéb okreslaé te czesci terenu przeznaczonego pod
zabudowe, na ktoérych plan dopuszcza sytuowanie budynkéw, co wynika wprost z przytoczonej
powyzej definicji. Co do zasady powyzsze nie oznacza zakwestionowania dopuszczalnosci
niestandardowego sposobu wyznaczania linii zabudowy, ktéra ma na celu zapewnienie zachowania
tadu przestrzennego. Nie mozna jednakze przyja¢, ze w przedmiotowym planie miejscowym
wyznaczono jakiekolwiek linie zabudowy w ramach terenéw oznaczonych symbolami: 1R, 2R, 3R,
4R, SR, 6R, 7R i 8R, ktére mialyby okresla¢ granice obszarow, na ktérych moze by¢ realizowana
nowa zabudowa oraz rozbudowa zabudowy istniejgcej, bowiem nie znajduje to potwierdzenia
na rysunku planu.

Co wigce] zgodnie z definicja nieprzekraczalnej linii zabudowy, linie te zostaly okreslone
od terenéw drog lub granicy obszaru objetego planem miejscowym. Dokonana przez organ nadzoru
analiza podjetej uchwaly wskazuje, iz tereny oznaczone kolejnymi numerami od 1R do 8R
przylegaja do drég, badZz do granic obszaru objetego planem miejscowym, lecz w ich obrebie
nie okreslono jakichkolwiek linii zabudowy.

W zwigzku z powyzszym, lokalizowanie zabudowy w granicach obszaru objetego planem
miejscowym, nie zostalo jednoznacznie okreslone, a wigec umozliwia dowolne i uznaniowe
sytuowanie zabudowy na terenach oznaczonych symbolami: 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R i 8R,
w zaleznosci od interpretacji organu wydajacego pozwolenie na budowe (opcjonalnie zgtoszenia)
na podstawie ustalen tego planu. Skoro zatem plan miejscowy stanowi bezposrednig podstawe
do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe (opcjonalnie zgloszenia) to jego zapisy winny by¢
jednoznaczne, nie za$ uznaniowe, a wigc zalezne od réznorakiej interpretacji organow.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, doszlo tym samym do powstania ewidentnej
sprzecznosci pomiedzy zapisami cze¢Sci tekstowe] a czeScig graficzng, co stanowi rowniez
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie planu, ktéry stanowi, ze , Na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zarowno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
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i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie planu. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze czes¢
tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, czgs¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig jedynie zalgczniki
do uchwaty. Tres¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz cze$é graficzna planu powinna stanowié
odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes$é tekstowa planu
zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduije
to czes¢ tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:

— wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn.
akt IV SA/Wa 2673/12, w ktérym 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 czesé tekstowg oraz graficzng
i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czesé tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalqcznik do uchwaly. 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
rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze czesé tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji, spdjnosci rozwazane sq
w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia
2013 r., sygn. akt II OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie
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 pelny obraz rozwigzah
planistycznych 1j. przeznaczenie poszczegélnych obszaréw na terenie objetych planem daje
dopiero lgczne odczytanie obydwu czesci.”’;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt I1 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.) czesé tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowiq zalqczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia 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 sie nazewnictwo
[ oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tresé tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czesé
graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze byé
z niq sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tylko w_takim zakresie, w_jakim przewiduje to cze$é¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika
2011 r., sygn. akt I OSK 1458/11, w ktérym ,,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustaler:
planu" nalezy rozumiec jego merytoryczng tresé majgcq charakter normatywny, co oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czesci tekstowej,
Jjak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 lutego 2007 ., sygn. akt II
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OSK 508/06, w ktérym Sad stwierdzit: ,, Bledne jest stanowisko skarzqcego, ze czesé graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajgce odniesienia
wprost do czeSci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 wust. 1 pow. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia cze¢Sci graficznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skiadajgcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. CzeS¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajqcq tekst i jest wigzqca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyta do rysunku lub do niego nawiqzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng i obowiqzuje tylko w {gcznosci z czescig
tekstowq planu. Nie moze wiec zawieral oznaczeh, ktdre nie znajdujg oparcia w _czesci
tekstowej planu. ”;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK
1732/06, teza 2 ,, Skoro, moc wigzqca rysunku planu wynika z zapiséw czesci tekstowej, to tekst
planu winien wskazywaé¢ na przeznaczenie okreSlonego terenu pod ulice, a cze¢sé graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r.
sygn. akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamigtaé, iz plan
miejscowy sklada sig z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng cze¢scig planu i ma tym samym moc
wigzqcq. Cze$¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czeSci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane igcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesSci graficznej jak i tekstowey.
Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosSci pomigdzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu.
Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraC ustalen, ktore nie znajdujq oparcia
w czesci graficznej planu.”,

wyroku 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 sklada sie z czeSci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czeScig planu i ma tym samym moc
wigzqcq. Czes$¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszqg by¢ odczytywane Igcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowey.
Z tych wzgledow nie moze by rozbieznoSci pomiedzy czeScig tekstowq planu a rysunkiem
planu.”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r. sygn.
akt II SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: , Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sig do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czgS¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czes¢ graficzna
stanowi zalgcznik 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 sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepisow wynika, ze plan miejscowy sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesSci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czes¢é graficzna planu jest "uszczegotowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane tqcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbieznoSci pomiedzy
czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego

12



w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnosc czesci tekstowej, a nieco inaczej - czeSci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego _integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czesé graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupetnienie) czesSci tekstowej, to powstale w ten sposéb niescistosci mogq uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamieta¢ bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq kitdrego w sposéb
wigzqcy ustala si¢ przeznaczenie terenéw, 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 ksztattujq,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wtadzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej
wladzy, 1j. jednostki i ich organmizacje (zob. orzeczenie Sgdu Najwyziszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzeczno$¢ pomiedzy fresciq uchwaly a jej czeScig graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosé uchwaly rady gminy w calosci
Iub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II 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 i poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat 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 wigzaé
bezpoSrednio, nie spelnia bowiem wymogdéw 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 odsyla 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 cze$¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projekiem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tresé uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsyla do ustaler planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez 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 projektu miejscowego planu, nie
pozostawia watpliwosci, iz ustalenia cze¢sci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim s3 one
opisane w czgsci tekstowej. Sprzeczno$¢ pomigdzy ustaleniami czesci tekstowej i graficzne;j,
kwalifikowane jest jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego i na podstawie
art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej
uchwaty w odniesieniu do teren6w oznaczonych symbolami: 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R i 8R.
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Organ nadzoru wskazuje, iz z art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz jednym
z gléwnych zadah miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasada jego
sporzadzania, jest jednoznaczne przesadzenie o przeznaczeniu teren6w objetych jego granicami.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie planu, przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego,
ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw powinny zawiera¢ okreSlenie przeznaczenia
poszczegdlnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer
wyroézniajacy go sposréd innych terenéw. Natomiast stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia,
projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajgce tereny o rdznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania.

Podejmujac przedmiotowa uchwale, w ocenie organu nadzoru, naruszono wskazane powyzej

zasady sporzadzania planu miejscowego. Rada Gminy Zbuczyn dopuszczajgc zabudowe ustugows,

niezwigzang z produkcja rolna, w_ramach tych samych jednostek terenowych, oznaczonych
na rysunku planu symbolami: 1RM, 3RM, SRM, 6RM, 7RM, 8RM i 10RM przeznaczonych pod

zabudowe zagrodowa (vide: § 12 pkt 1 i 2 uchwaty), naruszyta przede wszystkim art. 15 ust. 2 pkt 1

ustawy o p.z.p.

Zgodnie z:

— § 12 pkt 1 i pkt 2 uchwaty ,, Dia terenéw oznaczonych symbolami 1RM, 3RM, 5RM, 6RM,
7RM, 8RM, I10RM ustala si¢: 1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa zagrodowa;
2) przeznaczenie uzupelniajgce — ustugi, dojscia i dojazdy, urzqdzenia infrastruktury
technicznej, budowle rolnicze,”;

— §4ust. 1 pkt 1,2, 314 uchwaly, , llekro¢ w uchwale jest mowa o: 1) terenie — nalezy przez to
rozumie¢ fragment obszaru planu, o okreslonym przeznaczeniu, wyznaczony na rysunku planu
liniami rozgraniczajqcymi oraz oznaczony symbolem numerowym i literowym; 2) przeznaczeniu
podstawowym — nalezy przez to rozumieé okreslony w planie rodzaj przeznaczenia, ktdry
przewaza na danej dzialce, a w przypadku terendw przeznaczonych pod zabudowe obejmuje
wiecej niz 50% powierzchni uzytkowej budynkow zlokalizowanych na dziatkach budowlanych
w danym terenie;, 3) przeznaczeniu uzupelniajgcym — nalezy przez to rozumieé rodzaje
przeznaczenia inne niz podstawowe, ktore uzupelniajq Ilub wzbogacajqg przeznaczenie
podstawowe; 4) ustugach — nalezy przez to rozumieé samodzielne obiekty budowlane
lub pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach niz ustugowe i urzgdzenia stuzqce
dzialalnosci, ktdrej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio,
metodami przemystowymi dobr materialnych;”;

— § 5 ust. 1 pkt 2 uchwaly, linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania, sg obowigzujgcymi oznaczeniami graficznymi planu.

Z, przytoczonych powyzej ustalen uchwaty wynika, ze w ramach zabudowy zagrodowe;j
dopuszczalna jest zabudowa ustugowa, bez zadnych ograniczen co do rodzaju ushug, a zatem
nie tylko zwiazanych z produkcjg rolniczg. Tymczasem zdaniem organu nadzoru, na terenach
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa, mozliwe jest dopuszczenie ustug wylgcznie
skorelowanych z funkcja rolnicza.

Zgodnie z § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422), poprzez zabudowe zagrodowa nalezy rozumieé ,, w szczegdlnosci budynki mieszkalne,
budynki gospodarcze Ilub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych
lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”.
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W mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r.
poz. 909 z p6zn. zm.), gruntami rolnymi sa grunty: okre§lone w ewidencji gruntéw,
jako uzytki rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzgcymi wylacznie
dla potrzeb rolnictwa; pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami sluzacymi wylacznie produkcji
rolniczej oraz przetwoérstwu rolno — spozywezemu; pod budynkami i urzgdzeniami sluzacymi
bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepiséw
o podatku dochodowym od os6b fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych; parkéw
wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rodpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi; rodzinnych ogrodéw dzialkowych
i ogrodéw botanicznych; pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekow
i odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi; zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;
torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych (art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

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 budynkéw
(Dz. U. z 2015 r. poz. 542 z p6ézn. zm.), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br,
zalicza si¢ do uzytkéw rolnych. Rowniez z Zatacznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. ,, Zaliczanie
gruntéw do poszczegolnych uzytkéw gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym s m.in. grunty
rolne zabudowane, do ktérych , zalicza sig grunty objete zabudowq zagrodowg w ramach
istniejqcej dzialki siedliskowej, w szczegdlnosci: 1) zajete pod budynki przeznaczone do produkcji
rolniczej, nie wylgczajqc produkcji rybnej, w szczegdlnosci: spichlerze, przechowalnie owocdéw
i warzyw, stodoly, budynki inwentarskie, budynki na sprzet rolniczy; 2) zajete pod budynki
przeznaczone do przetwdrsiwa rolno-spozywczego, z wylgczeniem gruntéw zajetych pod
przemystowe zaklady przetwdrstwa rolniczego bazujgce na surowcach pochodzqcych spoza
gospodarstwa rolnego, w sklad ktérego wchodzq te budynki, 3) zajete pod budynki mieszkalne oraz
inne budynki i urzqdzenia, w szczegdlnosci: komdrki, garaze, szopy, kottownie, podwodrza, place
skladowe, place postojowe i manewrowe, Smietniki, skladowiska odpadéw itp., jezeli tworzq
z gruntami rolnymi i budynkami, o ktérych mowa pkt 1 i 2, zorganizowang calo$é gospodarczq;
4) polozone miedzy budynkami i urzqdzeniami, o ktérych mowa w pkt 1-3, lub w bezposrednim
sqsiedztwie [ych budynkoéw i urzqdzen i niewykorzystywane do innego celu, ktéry uzasadnialby
zaliczenie ich do innej grupy uzytkow gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki, warzywniki”.

Przepisy w tym zakresie zostaly wiec skorelowane z przytoczonym art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesmych, podobnie zreszta, jak przepisy zalaczmika nr 1
do rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodmie z ktérym, zabudowa zagrodowa zostala
sklasyfikowana, jako tereny uzytkowane rolniczo, dla oznaczenia ktérej na rysunku planu
przyj¢to stosowne oznaczenie barwne oraz symbol RM, w przeciwienistwie do zabudowy
uslugowej, ktéra stanowi teren zabudowy uslugowej, o okre§lonym na rysunku planu
odr¢bnym oznaczeniu barwnym i symbolu U.

Z przywotanych powyzej definicji oraz przepiséw dotyczacych oznaczen barwnych i literowych
dotyczacych przeznaczenia terenéw wynika, iz ,zabudowa zagrodowa” jest odmiennym
przeznaczeniem terenu, niz ,, zabudowa ustugowa”.

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1i § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie planu, wskaza¢ nalezy, iz tereny, na ktorych dopuszczona zostata
lokalizacja zabudowy ustugowej powinny by¢ wydzielone z terenéw przeznaczonych pod
zabudowg zagrodowa.
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Bioragc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze faktycznie sa to tereny stanowigce inne,
wykluczajace si¢ wzajemnie przeznaczenie terenu, a zatem na mocy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p., winny by¢ wydzielone za pomocg linii rozgraniczajacych oraz oznaczone odrebnym
symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia. Uchwalony plan miejscowy nie spelnia norm
wynikajacych z ww. przepisow, bowiem ustalenia uchwaty w zakresie przeznaczenia terenu
oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu sg niejednoznaczne.

Dopuszczenie w ramach tego samego terenu wzajemnie wykluczajgcych si¢ przeznaczen,

jest rowniez sprzeczne z ustaleniami:

— § S ust. 1 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, 1. Ustaleniami planu sq nastgpujgce oznaczenia
graficzne zawarte na rysunku planu: (...) 2) linia rozgranmiczajgca tereny o rdznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; ”’;

— § 6 ust. 1 uchwaty, w brzmieniu: , /. Ustala si¢ tereny o réznym przeznaczeniu lub rdznych
zasadach zagospodarowania (...)".

Przeznaczenie terenu okreSlone przez rad¢ gminy, w planie miejscowym, musi by¢é

jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposéb__ jego

zagospodarowania. Co wiecej, nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci

okreSlenia tego przeznaczenia, albo tez uzaleznia¢ ustalonego w_uchwale przeznaczenia

od woli podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy rowniez zasad zagospodarowania. Zmiana

za$ przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze

zmiany planu. Tre$¢ przepiséw planu wraz z innymi przepisami determinuje sposéb wykonania

prawa wiasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego,

zatem dokonany w nim wybér przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego

i nie moze nasuwaé¢ zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko

mozemy odnalez¢é w orzecznictwie np. w wyrokach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt II OSK 1334/12,
publik. http://orzeczenia.nsa.gov.pl;

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

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 listopada 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1726/14;

—  Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 grudnia 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1141/13;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r., sygn. akt
IT OSK 3083/13.

Bioragc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze uchwata nie okresla w sposéb jednoznaczny
przeznaczenia terenéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodows, oznaczonych na rysunku planu
symbolami: 1RM, 3RM, 5RM, 6RM, 7RM, 8RM i 10RM, co stanowi o naruszeniu przepiséw
art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie
planu. Powyzsze oznacza konieczno$é stwierdzenia niewaznosci ustalen § 12 pkt 2 uchwaly,
w odniesieniu do ustug, ktére nie stanowig budynkow i urzadzen stuzacych wylacznie produkcji
rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu, a takze tych, ktére nie stanowig budynkow
1 urzadzen stuzacych bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie
do przepiséw o podatku dochodowym od o0séb fizycznych i podatku dochodowym od oséb
prawnych.
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W kontekscie wskazanych w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym naruszen, organ nadzoru
wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad
sporzgdzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze
naruszenie wilasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w catosci lub czesci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie doszlo do naruszenia,
W sposdb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co oznacza koniecznos$¢ wyeliminowania, czgsci ustalen uchwaty z obrotu prawnego.

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

bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w zakresie jednoznacznego okreslenia maksymalne;j
1 minimalnej intensywnosci zabudowy;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu
w zakresie jednoznacznego okreSlenia linii zabudowy, zaréwno w czesci tekstowe;j,
jak i graficznej;

— art. 15ust. 1 iart. 20 ust. 1, § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
koniecznosci powigzania czgsci tekstowej z czeseig graficzng;

— art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 1, § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie
planu, w zakresie jednoznacznego ustalenia przeznaczenia terenu, a takze jednoznacznego
okreslenia linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, w zakresie
jednoznacznego okredlenia parametréw dziatek uzyskiwanych w ramach procedury scalenia
i podziatu;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formulowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

[stotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych, ktére bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.

Organ nadzoru wskazuje przy tym, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$é prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wpltywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt I SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073).

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é

uchwaty Nr XIX/166/2016 Rady Gminy Zbuczyn z dnia 25 maja 2016 r. w sprawie zmiany

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Borki-Wyrki i czesci wsi

Lugi-Retki — czesé ,,C”, w czesci dotyczacej ustalen:

— § 9 ust. 2 uchwaly, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) wydzielanej (...) ",

— § 9 ust. 2 pkt 1 uchwaty;

— § 9 ust. 3 uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) wydzielanej (...)";

— § 9 ust. 3 pkt 1 uchwaty;

— § 9 ust. 4 uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) wydzielanej (...)";

—  § 9 ust. 5 uchwaly;

— § 12 pkt 2 uchwaty, w odniesieniu do usfug, z wytaczeniem budynkéw i urzadzen stuzacych
wylgcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu, a takze budynkow
1 urzadzen stuzacych bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie
do przepiséw o podatku dochodowym od 0séb fizycznych i podatku dochodowym od oséb
prawnych;
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— czgsci tekstowej oraz graficznej uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami:
1PU i 2PU;

— czgdci tekstowej oraz graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami:
IR, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R,

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

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

WOJEWODA MEZOWIECKI
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