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Rozstrzygnigcie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr XXIII/228/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 21 czerwca 2016 r. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla obszaru
miedzy ulicami: Zytniq i Sikorskiego — etap I.”.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Wyszkowie na sesji w dniu 21 czerwca 2016 r., podjeta uchwate Nr XXI11/228/16
., W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa
dla obszaru miedzy ulicami: Zytnig i Sikorskiego — etap I.”. Uchwale te podjeto na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z p6zn. zm.),
zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dzialania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzgdzania 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 planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majge
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy slusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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 podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow przyjetego
uchwalag Nr XVII/103/2007 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 29 listopada 2007 r.,
wraz ze zmianami wprowadzonymi uchwalg Nr XXI1/149/2008 Rady Miejskiej w Wyszkowie
z dnia 27 marca 2008 r., zwanym dalej ,, Studium .

Wigzacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzqce dla organéw gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé 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 my$l ktérego plan miejscowy uchwala
rada gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$é
uchwaly, cze¢s¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zalgczniki do uchwaty.
Szczeg6lny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowigc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczesnie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewazno$é
uchwaty rady gminy w calosci lub czgsci. Skoro zardwno plan miejscowy, jak i studium skladaja
sie¢ z czeSci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy
przy sporzadzaniu planow miejscowych, to w celu zbadania zgodnosci planu miejscowego
ze studium konieczne jest nie tylko porownanie czesci graficznej (rysunku) planu i studium,
ale rowniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposéb tego zwigzania uzalezniony jest
od ustalenn zawartych w studium, od zakresu i szczegélowosci ustalen w czesci tekstowe;j,
a takze stopnia powigzania czgsci tekstowej z czgscig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie
od zawartosci czesci tekstowej i czesSci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan
miejscowy nie narusza ustalef, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig tgcznie cze$é
tekstowa oraz czes¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegoélnych
obszaréw gminy 1 ich przeznaczenia, ale rowniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233), zwanym dalej
. rozporzqdzeniem w sprawie studium”. Chociaz studium nie ma mocy aktu powszechnie
obowigzujgcego, 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 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy sq wigzqce dla organdw gminy przy sporzqdzaniu plandw miejscowych,
ktérego ustalenia muszq byé¢ zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r.,
sygn. akt  OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okre$lone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wezesniej w studium, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane
pod takag zabudowe lub taka funkcj¢. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sg konsekwencja
zapisOw studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego gmina moze
zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy,
ale tylko w granicach zakre$lonych ustaleniami studium. Ustalone w studium minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, roéwniez wiaza organy gminy
przy sporzadzaniu planu miejscowego, zas zmiana tych parametrow moze zosta¢ dokonana
jedynie poprzez zmiang¢ ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okre$lenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametréow ksztaltowania zabudowy (tzw.
parametréw urbanistycznych), w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowac,
jako istotne mnaruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przeslanke
do stwierdzenia jego niewaznos$ci 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 IT OSK 2460/12).

Dokonujgc oceny prawnej podjetej uchwatly, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmujag podstawowe ustalenia w zakresie ksztaltowania polityki
przestrzennej. W studium okre$la si¢ w szczegélnosci m.in.: kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. a ustawy o p.z.p.),
a takze kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudoweg oraz wylaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy
0 p.z.p.).

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

Organy gminy nie dysponujg pelng swobodg przy uchwalaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bowiem s3 one zwigzane ustaleniami studium. Brak rowniez
podstaw prawnych do przyjecia, iz organy gminy moga swobodnie decydowaé, ktore z ustalen
studium sg dla nich wigzace, ktore za$§ mozna stosowaé¢ w sposéb dowolny. W zakresie parametréw
i wskaznikow urbanistycznych, nalezy mie¢ na uwadze, ze w studium okresla si¢ ich maksymalne
i minimalne wielko$ci (w zalezno$ci od rodzaju) dopuszczone na danym terenie. Zatem parametry
i wskazniki urbanistyczne okres§lone w planie miejscowym moga by¢ inne niz te okreslone
w studium, pod warunkiem jednak, Ze nie przekraczajg one wielkosci w nim wyznaczonych.

W



Tymczasem analiza rysunku Studium wraz z legenda, przedstawiajaca kierunki zagospodarowania
przestrzennego oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,
ustalenia planu odnoszace si¢ do jednostek terenowych oznaczonych symbolami: 1.MN,
2.MN, 3.MN, 4.MN, 5.MN, 6.MN, 7.MN, 8.MN, 9.MN, 10.MN (tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej) i 1.MNU (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i uslug nieucigzliwych), pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami Studium, w zakresie
okreslonych tam wskaznikow i parametréw urbanistycznych.

Zgodnie z czgscig graficzng Studium przedstawiajacg kierunki zagospodarowania przestrzennego
(vide zalacznik 1 do uchwaly Nr XVII/103/2007), tereny oznaczone w planie miejscowym
symbolami: od 1.MN do 10.MN i 1.MNU, okre$lone zostaty, jako tereny zabudowy mieszkaniowo
-ustugowej miejskiej i oznaczone symbolem MU-M.

Stosownie za$ do ustalen czesci tekstowej Studium (vide ppkt. 2.3.2. pn. Kierunki, zasady
zagospodarowania i uzytkowania obszaréw zabudowy gminy, str. 56 i 57 tekstu Studium),
ustanowiono, iz: ,,Na terenie gminy Wyszkow zostaly wyznaczone i oznaczone na rysunku (....),
odpowiednio symbolami, nast¢pujgce rodzaje obszaréw funkcjonalnych: (...) 2) symbolem MU-M
- tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej miejskiej (...). Zabudowa w poszczegélnych terenach
musi by¢ ksztaltowana przy pomocy sporzgdzanych miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. Przy formulowaniu w sporzgdzanych planach i ich zmianach ustaleri dotyczqgcych
zagospodarowania i uzytkowania terenow, nalezy okresli¢ lub utrzymaé co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terent,

—przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegdlnosci lokalne urzgdzenia infrastruktury
technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terendw i nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym,
komunikacyjne),

— minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dzialki inwestycyjnej - nie mniejsza
niz_ 50% powierzchni_dzialki, a dla zabudowy uslugowej nie mniejsza niz - 35% Ilub zgodnie
ze stanem istniejgcym,

—maksymalng wysokos¢ zabudowy — zabudowa wielorodzinna do 4 kondygnacji naziemnych,
czyli do 15m, pozostale typy zabudowy — do 3 kondygnacji, czyli 12m,

—wymagania zwiqzane z parkowaniem pojazdow — zgodnie z zasadami i wskaznikami, o ktorych
mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji, Parkowanie pojazdéw.”

W zwigzku z powyzszym, wskaza¢ nalezy, iz ustalenia planu zawarte w:

—§ 13 ust. 3 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,2) obowigzek zapewnienia — w ramach dzialki
budowlanej — procentowego udzialu powierzchni biologicznie czynnej o wartosci nie mniejszej
niz 40% lub zgodnej ze stanem istniejgcym. ", dla jednostek terenowych od 1.MN do 10.MN;

—§ 14 ust. 3 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,2) obowigzek zapewnienia — w ramach dzialki
budowlanej — procentowego udzialu powierzchni biologicznie czynnej o wartosci nie mniejszej niz
25%.”, dla jednostki terenowej 11.MN;

—§ 15 ust. 3 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,2) obowigzek zapewnienia — w ramach dzialki
budowlanej — procentowego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: a) dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej - o wartosci nie mniejszej niz 40% lub zgodnej ze stanem
istniejgcym, b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z uslugami - o wartosci nie mniejszej
niz 25% lub zgodnej ze stanem istniejgcym. ”, dla jednostki terenowej 1.MNU,

stoja w ewidentnej sprzecznosci z ustaleniami Studium.

Z analizy wyzej cytowanych ustalen studium wynika, iz dopuszczone sg inne wskazniki
urbanistyczne w planie miejscowym, niz te okreslone w studium, jezeli wynikajg one ze stanu
istniejacego. Jezeli za$ chodzi o nowa zabudowe, to stosownie do ustalen studium: , nalezy
okresli¢ lub utrzymaé co najmniej”, m.in. powierzchni¢ biologicznie czynng na poziomie
w nim ustalonym. W tym miejscu doda¢ nalezy, iz z mapy na ktdrej sporzadzono rysunek planu



miejscowego wynika, ze m.in. jednostki terenowe: 1.MN, 2.MN, 3.MN, 4. MN, 7.MN i 11.MN oraz
cze$¢ jednostek terenowych: 5.MN, 6.MN, 8. MN, 9.MN oraz 1.MNU, nie s zainwestowane.

W zawigzku z powyzszym, wskazaé nalezy, iz wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej dla dzialek budowlanych niezabudowanych zostal okreslony na innym poziomie
niz wynika to z ustalen Studium, przez co naruszono art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1
ustawy o p.z.p., za§ dla dzialek zainwestowanych nie okreslono go w ogéle. Z przepisu art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...)
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos$é zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowq i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiekiéw” wynika,
ze okre$lenie m.in. minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, jest obligatoryjnym elementem ustalen planu
miejscowego, za$ jego brak uniemozliwia realizacje ustalen planu miejscowego, 0 czym mowa
nizej, i wprost narusza cytowany przepis.

Obligatoryjno$¢ zakresu ustalen planu miejscowego nalezy rozpatrywa¢ kazdorazowo
w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje obiektow
budowlanych, to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
Co wiecej, plan miejscowy jest narzgdziem shuzacym do pogodzenia interesoéw obywateli, wspolnot
samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okreslenie parametrow ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu takich jak, m.in.: maksymalna wysoko$§¢ zabudowy, linie zabudowy,
maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy oraz minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej wyrazone w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej, naleza
do jednych z zasadniczych instrumentéw ksztaltowania tadu przestrzennego na danym terenie.
Ustalenia w powyzszym zakresie wplywaja na warto$¢ nieruchomosci. Nalezg réwniez do jednych
z bardziej konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej emocji wsrod wilascicieli
nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyzszych elementéw w planie miejscowym lub ustalenie
ich w sposéb niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Tymczasem zgodnie z:

—cytowanym wyzej § 13 ust. 3 pkt 2 uchwaty, dla dzialek budowlanych zainwestowanych,
w granicach jednostek terenowych od 1.MN do 10.MN, nie okreslono minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej;, wyrazenie: ,(...) [ub zgodnej ze stanem istniejgcym”,
w odniesieniu do obligatoryjnego wskaznika zagospodarowania terenu, jest niewystarczajgce
i nie stanowi zadnej normy; plan miejscowy za$ powinien przetwaiza¢ norme ogdlng
i abstrakcyjng w norme konkretng i indywidualna; parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zatem by¢ precyzyjne, konkretnie okreslone, zawezajace
pole interpretacji, aby nie mogly by¢ rozumiane zbyt szeroko przez organy stosujace
prawo; powyzsze za$ zapisy, odnosnie okreslenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej,
nie czynig tego; organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie wskazniki i parametry ksztaltowania
zabudowy winny by¢ sparametryzowane w sposob jednoznaczny (za pomocg parametru,
czy wskaznika); parametrem jest zatem wielko$¢ okreslona liczbowo, np. poprzez udzial
wyrazony w %; na szczegblng uwage zastuguje tu wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 marca 2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 279/15,
w analogicznym stanie faktycznym i prawnym, gdzie Sad jednoznacznie wskazal. iz: . (...)
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny by¢
precyzyjne i konkretnie okreslone. Warunku tego nie spelniajq zapisy § (...) uchwaly w zakresie,



w jakim nie okreslajg minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnej
powierzchni zabudowy poprzez sformutowanie "lub zgodnie ze stanem istniejgcym”, co czyni,
Ze sq one niezgodne z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Jezeli organ chce uwzglednié¢ stan
zagospodarowania_istniejgcy na poszczegolnych dzialkach, winien ustalié liczbowo wskazniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do dzialki budowlanej. ”;

—cytowanym wyzej § 15 ust. 3 pkt 2 uchwaly, dla dzialek budowlanych zainwestowanych,
w granicach jednostki terenowej 1.MNU, nie okreSlono minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej; uzasadnienie jak wyzej;

—§ 16 ust. 4 pkt 1 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,, 4. Dia terenu 1.UK/U ustala si¢ nastepujqce
zasady, parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy: 1) wysokosé¢ budynkéw: a) dla budynku
kosciola — nie wigksza od maksymalnej, istniejgcej wysokosci,”; powyzsze oznacza, iz dla
jednostki teremowej 1.UK/U, nie okre$lono maksymalnej wysoko$ci zabudowy; majac
powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala w sprawie miejscowego planu powinna
w_sposéb kompleksowy i jednoznaczny okreslaé maksymalng wysoko$¢ zabudowy dopuszczonej
na danym terenie; ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy w planie miejscowym, nalezy
do wylgcznej wlasciwosci organéow gminy; gmina realizujgc swoje uprawnienia ma obowigzek
okresli¢ wysokos¢ zabudowy jednostka metryczng; uprawnienie takie wynika z istoty pojecia
wysokosci, ktoéra jest pionowa odlegloscia pomiedzy dwoma punktami; podkresli¢ bowiem
nalezy, ze okreslenie ,,gabaryt obiektu budowlanego” nie zostal zdefiniowany ani w ustawie
0 p.z.p. ani w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1587) zwanym dalej , rozporzgdzeniem w sprawie planu’; zgodnie
z ,Uniwersalnym stownikiem jezyka polskiego” pod redakcjg Stanistawa Dubisza, PWN
Warszawa 2008 r., s. 960, pod pojeciem ,,gabarytow” w urbanistyce nalezy rozumiec¢ ,,najwyzsza
linie poziomu zasadniczej czesci budynku lub zespolu budynkéw™; z kolei zgodnie
ze ,,Stownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda Doroszewskiego, przez ,,wysoko$¢™ nalezy
rozumie¢ ,,odleglos¢ miedzy podstawa a wierzchotkiem, a gérng plaszczyzna, krawedzig”, za$
ze ,,Stownikiem jezyka polskiego”, Wydawnictwa Naukowego PWN, wydanie internetowe przez
»Wysokos¢” nalezy rozumie¢ m.in. ,wymiar czego$ liczony od podstawy w gore”, badz
»odleglos$¢ od jakiego$ punktu do punktu znajdujacego sie w gérze™; z powyzszych definicji
wyraznie wynika, ze przez wysokos¢ nalezy rozumie¢ konkretny wymiar (w znaczeniu okreslenia
metrycznego); zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest maksymalna wysoko$é
zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentéw ksztattowania tadu przestrzennego na danym
terenie; podanie maksymalnej wysokosci zabudowy stuzy postawieniu pewnej granicy
w przestrzeni, ponad ktéra inwestorzy nie majg prawa realizowaé obiektow budowlanych;
okreslenie takiej wysokosci wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokosci istniejacych obiektéw
i zamiaru kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak rowniez z checi wprowadzenia nowych
zalozen ksztaltowania ladu przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi;
wskazac rowniez nalezy, iz okre$lany w planie miejscowym parametr, tj. wysokos¢ zabudowy jest
pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokosci szeregu obiektow stanowigcych
zabudowe, a wiec nie tylko samych budynkéw; ponadto Rada Miejska w Wyszkowie dla terenu
1.UK/U, ustalila réwniez inny procentowy udzial powierzchni biologicznie czynnej, niz
wynika to z ustalen Studium (vide ppkt. 2.3.2. pn. Kierunki, zasady zagospodarowania
i uzytkowania obszaréw zabudowy gminy, str. 56 1 57 tekstu studium); dla ww. terenu,
w przedmiotowym planie ustalono go na poziomie 30%, podczas gdy ze Studium wynika,
iz powinien on wynosi¢ 35%; co wiecej obnizenie wartosci ww. wskaznika nie wynika
z istniejgcego sposobu zagospodarowania, lecz ma zwigzek z planowang nowg inwestycjg (vide
pismo Burmistrza Wyszkowa z dnia 7 lipca 2016 r., znak: SRG-N.6721.8.2013, nadestanego
w zwigzku z prowadzonym postepowaniem nadzorczym);




—§ 17 wust. 2 1 3 uchwaly, w brzmieniu: , 2. W granicach terenu 1.ZD dopuszcza sig:
1) modernizacje, przebudowe i rozbudowe istniejgcej zabudowy na zasadach okreslonych
w przepisach odrebnych; 2) lokalizacje nowych budynkow altanowych i gospodarczych
na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych; (...) 3. Dla terenu 1.ZD nie ustala sig
parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, ani zasad
i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci.”, co oznacza, iz dla jednostki terenowej 1.ZD,
nie okreslono zadnych parametréw, ani wskaznikow ksztaltowania zabudowy; nie okreslono
réwniez, poza nieprzekraczalng linia zabudowy, zasad zagospodarowania terenu,
tj. minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, wyrazonego w stosunku
do powierzchni dzialki budowlanej; podkresli¢ nalezy, iz uchwalodawca zamiast ustali¢ zasady
zagospodarowania terenu 1ZD, odsyla w tym zakresie do przepisoéw odrebnych, dotyczacych
ogrodkow dzialkowych; tymczasem to do kompetencji gminy nalezy okreslenie, w miejscowym
planie, parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zasad zagospodarowania terenu,
co wprost wynika z cytowanego wyzej art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.; organ nadzoru
wskazuje, iz kwestie dotyczace ogrodoéw dziatkowych regulujg przepisy ustawy z dnia 13 grudnia
2013 r. o rodzinnych ogrodach dzialkowych (Dz. U z 2014 r. poz. 40 z p6zn. zm.); stosownie
do dyspozycji art. 30 ust. 1 ustawy, dzialkowiec ma prawo zagospodarowac dziatke i wyposazy¢
ja w odpowiednie obiekty i urzadzenia zgodnie z przepisami ustawy oraz regulaminem; z art. 13
ust. 1 ustawy o rodzinnych ogrodach dzialkowych wynika, iz na terenie dzialki nie moze
znajdowaé si¢ altana dzialkowa niespelniajgca wymagan okreslonych w art. 2 pkt 9a, a takze
obiekt gospodarczy o powierzchni zabudowy przekraczajacej 35 m® oraz o wysokosci
przekraczajacej 5 m przy dachach stromych i 4 m przy dachach plaskich; przez altane dziatkowsa
nalezy rozumie¢ wolno stojacy budynek rekreacyjno-wypoczynkowy lub inny obiekt budowlany
spelniajgcy taka funkcje, potozony na terenie dzialki w rodzinnym ogrodzie dziatkowym,
o powierzchni zabudowy do 35 m” oraz o wysokosci do 5 m przy dachach stromych i do 4 m
przy dachach plaskich, przy czym do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ tarasu, werandy
lub ganku, o ile ich lgczna powierzchnia nie przekracza 12 m* nalezy jednak wskazaé,
iz w ramach rodzinnego ogrodu dzialkowego wyréznia si¢ zaréwno teren o0golny,
jak i poszczegblne dzialki; zgodnie z art. 11 ust. 2 ww. ustawy, podzial gruntu na teren ogdlny
i dzialki, budowa infrastruktury ogrodowej oraz zagospodarowanie rodzinnego ogrodu
dzialkowego nalezy do stowarzyszenia ogrodowego; przez infrastrukture ogrodowsg, stosownie
do dyspozycji art. 2 pkt 9 ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych, nalezy rozumie¢ budynki
i budowle, ogrodzenia, aleje i drogi ogrodowe, place zabaw, $wietlice, hydrofornie, sieci
wodociggowe i energetyczne oraz inne urzgdzenia znajdujgce si¢ na terenie rodzinnego ogrodu
dziatkowego przeznaczone do wspdlnego uzywania przez osoby korzystajace z dzialek
oraz stuzace do zapewnienia prawidlowego funkcjonowania rodzinnego ogrodu dziatkowego,
o ile nie wchodzg w sklad przedsiebiorstwa; z przytoczonych powyzej przepisow wynika,
iz oprécz altan dziatkowych i obiektow gospodarczych, ktérych maksymalne parametry okreslone
zostaly w przepisach ustawy nie okreslono parametréw pozostalych obiektéw budowlanych,
w tym budynkéw, ktére na tym terenie mogg powstac, tj. m.in. budynkow przeznaczonych
do wspolnego uzywania przez osoby korzystajagce z dzialek oraz stuzace do zapewnienia
prawidlowego funkcjonowania rodzinnego ogrodu dzialkowego; ponadto 2z przepiséw
przedmiotowej ustawy o rodzinnych ogrodach dzialkowych nie wylgczono stosowania ustawy
0 p.z.p., a wiec nie zniesiono obowigzkow okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 oraz w § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie planu; powyzsze oznacza konieczno$¢ okreslania parametrow
wymienionych w przepisach ustawy o p.z.p. oraz w rozporzadzeniu wykonawczym w powigzaniu
z przepisami odrebnymi, w rozumieniu ,.konsumpcji” przepisow odrebnych; w tym miejscu
wskaza¢ rdwniez nalezy, iz Rada Miejska w Wyszkowie dla terendw ogrodéw dziatkowych (ZD),
ustalita w Studium, iz: ,, Dla kazdego terenu na obszarach ZD wymagane jest wprowadzenie
lub utrzymanie w sporzgdzanych planach miejscowych i ich zmianach ustalenia dotyczgcego: (...)



- minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla kazdej dzialki inwestycyjnej — nie mniej niz
70%.” (vide ppkt. 2.3.3. pn. Kierunki, zasady zagospodarowania i uzytkowania obszaréw
otwartych gminy, str. 65 tekstu Studium); brak uwzglednienia ww. wskaznika w ustaleniach
planu miejscowego, nalezy takze uznaé¢ za sporzgdzenie planu miejscowego niezgodnie
z ustaleniami Studium, bowiem parametry te stanowily wytyczne do sporzadzanego planu
miejscowego, o czym byla mowa na wstepie niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego;

—§ 18 ust. 3 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,, 3. Dla terenu 1.KS ustala si¢ nastepujgce zasady,
parametry i wskazniki zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania zabudowy: 1) obowigzek
zachowania wskaznika intensywnosci zabudowy o maksymalnej wartoSci wynoszqgcej i =0,5, ",
dla jednostki teremowej 1.KS, nie okreSlono minimalnej intensywnos$ci zabudowy; plan
miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte
w tej ustawie; w zwigzku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego dotyczace ww. wskaznika,
powinny zosta¢ w sposdb normatywny ustalone réwniez w odniesieniu do terenu przeznaczonego
pod parkingi lub garaze, oznaczonego symbolem 1.KS; co wiecej dla ww. terenu nie okreslono
réwniez linii zabudowy; obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika nie tylko z art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p., ale réwniez z § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu;

—§ 22 ust. 2 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,,2. Dla terenu 1.E ustala si¢ nastgpujgce zasady,
parametry i wskazniki zagospodarowania terenow: 1) obowigzek zachowania wskazZnika
intensywnosci zabudowy o maksymalnej wartosci wynoszgcej i=0,5;"; dla jednostki terenowej
1.E, nie okreslono minimalnej intensywnos$ci zabudowy, przy jednoczesnym dopuszczeniu
na niej zabudowy kubaturowej (vide § 22 ust. 3 pkt 2 lit. a uchwaly).

Obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest
oczywiscie bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow faktycznych panujgcych
na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogole nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze
przewidywa¢ parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy. Plan miejscowy zawiera
obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstaja
okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.).
Planowanie 1 zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK,
Warszawa 2013, s. 161). Nalezy jednak podkresli¢, iz budowa nowych, jak i rozbudowa
istniejgcych juz obiektow budowlanych, musi by¢ zgodna z planem miejscowym, to w nim zawarte
sq ustalenia w zakresie gabarytow obiektow, jak i wskaznikow zagospodarowania terenow.
W zwigzku z powyzszym wskazaé nalezy, iz gmina ma zatem nie tylko prawo, lecz obowigzek
okreslenia w planie, m.in.: maksymalnej wysokosci zabudowy, linii zabudowy, minimalnej
intensywnos$ci zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej wyrazonych
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej. Okreslenie ww. parametréw i wskaznikow w planie
miejscowym, nalezy do wylacznej kompetencji organdw gminy. Zatem ich brak lub okre$lenie
ich w sposob niejednoznaczny stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu
miejscowego (art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.).

Ponadto, w odniesieniu do jednostki terenowej 1.MNU, naruszono réwniez art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym: , W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:
1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;”. Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu odnalezé¢ mozemy
w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, zgodnie z ktorym ,, ustalenia dotyczgce
przeznaczenia terendw powinny zawierac¢ okreslenie przeznaczenia poszczegolnych terenow
lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrdzniajgcy go sposréd innych
terendw, ”. Natomiast stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien
zawiera¢ linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania.



Podejmujac przedmiotowa uchwale, naruszono w sposob istotny, wskazane powyzej zasady
sporzadzania planu miejscowego. Zgodnie z ustaleniami § 15 uchwaly, Rada Miejska
w Wyszkowie okreslila rézne zasady zagospodarowania terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem 1.MNU:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustalono:
—minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng na poziomie — 40 % lub zgodnej ze stanem
istniejgcym;
— maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 0,5;
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z uslugami, ustalono:
—minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng na poziomie — 25 % lub zgodnej ze stanem
istniejgcym;
— maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 0,7.

Z przytoczonych powyzej ustalen wynika, ze w ramach jednostki terenowej 1.MNU obowigzuja
jednoczesnie rozne parametry i wskazniki zagospodarowania terenu. Wielkos¢ wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej, a takze maksymalnej intensywnosci zabudowy, uzaleznione
zostaly od realizacji zabudowy o okreslonej, dopuszczonej planem funkciji (vide § 15 ust. 1

uchwatly).

Organ nadzoru jeszcze raz podkresla, ze wola ustawodawcy zawarta zostata w art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 1 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie planu, zgodnie z ktorg rézne
zasady zagospodarowania terenu wymagaja wyznaczenia na rysunku planu linii
rozgraniczajacych. W przedmiotowej uchwale, ustaleniem planu sa linie rozgraniczajace tereny
o roznym przeznaczeniu lub réinych zasadach zagospodarowania, co wynika nie tylko
z przepisoOw ustawowych, ale rdwniez z przedmiotowej uchwaty, w tym z jej ustalen zawartych
w § 2 pkt 4 uchwatly oraz z legendy do rysunku planu.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikow
zagospodarowania ze wzgledu na rodzaj funkcji planowanej zabudowy, w ramach jednej jednostki
terenowej 1.MNU, na rysunku planu winny by¢ wydzielone tereny o odmiennych zasadach
zagospodarowania liniami rozgraniczajgcymi oraz winny one by¢ oznaczone odrebnym symbolem.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy w ramach, ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposob wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikdéw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegoélowo okre§lony
w ustawie o 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 szczegdlnosci zas w jego
ustaleniach zawartych w § 3,41 7.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, iz wobec zasady hierarchicznosci Zrédet prawa, przedmiotem
regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktére podlegajg regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym
bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dzialajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wladzy, w tym takze Rady Miejskiej w Wyszkowie,
musi mie¢ oparcie w obowigzujgcym prawie. W zakresie konieczno$ci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ
stanowigcy, podejmujac akty prawne (zarowno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg
zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $cisle uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny
1 materialny pomigdzy aktem wykonawczym a ustawg, co z reguly stanowi istotne naruszenie
prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role
— formalng, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz materialna,



bedac gwarancja spdjnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepiséw. Zarowno
w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowal sie 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 sposdb S$cisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wykladni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng 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,
odnoszqcych si¢ do Zrédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqgcg, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktéow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjqgé,
zZe komstytucja zamyka system zZrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposéb przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

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

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

Tymczasem Rada Miejska w Wyszkowie w § 11 pkt 1 uchwaly, sformutowala ustalenie
wykraczajace poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p. oraz sprzeczne z § 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie zgloszenia oraz oznakowania
przeszkod lotniczych (Dz. U. Nr 130, poz. 1193 z pdzn. zm.), w brzmieniu. ,, W zakresie wymogow
zapewnienia bezpieczenstwa i obronnoSci panstwa ustala si¢: 1) obowigzek zgloszenia,
przed wydaniem pozwolenia na budowe, wlasciwym organom odpowiedzialnym za bezpieczenstwo
ruchu lotniczego obiektow o wysokosci 50,0 m nad poziomem terenu i wigkszej, ”.

Rada Miejska w Wyszkowie w § 11 pkt 1 uchwaty, natozyla obowigzek zglaszania do wlasciwego
organu, obiektéw o wysokosci 50 m i wigcej (powyzej poziomu terenu), przed wydaniem
pozwolenia na budowe¢. Tymczasem z § 2 rozporzadzenia w sprawie zgloszenia oraz oznakowania
przeszkéd lotniczych, nie wynika wprost, aby ww. zgloszenia trzeba bylo dokona¢ przed
uzyskaniem decyzji administracyjnej (pozwolenia na budowe). Ponadto, réwniez § 10 ust. 1 ww.
rozporzadzenia, w brzmieniu: ,, Posiadacz nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ przeszkoda
lotnicza, zglasza Prezesowi i wlasciwemu organowi nadzoru nad lotnictwem wojskowym informacje
o przeszkodzie lotniczej na pismie Ilub za posrednictwem poczty elektronicznej”, o tym
nie przesadza. Co wigcej z literalnego brzemienia ww. paragrafu, mozna natomiast wywnioskowac,
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iz zgloszenia dokonuje si¢, gdy obiekt juz istnieje. Zatem zgloszenie winno nastapi¢ po uzyskaniu
pozwolenia na budowe, a przed ukonczeniem inwestycji (§ 10 ust. 2 pkt 9 rozporzadzenia
w sprawie zgloszenia oraz oznakowania przeszkdd lotniczych).

Ponadto, brak jest rdwniez podstaw prawnych do formutowania ustalen, o ktorych mowa w:

—§ 10 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,,§ 0. W obszarze objetym planem ustala si¢ nastepujgce
zasady scalania i podzialu nieruchomosci oraz wydzielania nowych dzialek budowlanych:
1) dopuszcza sie podzialy nieruchomosci wzdluz linii rozgraniczajgcych tereny niezaleznie
od ustalen zawartych w zapisach szczegotowych;

—§ 10 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,,§ 10. W obszarze objetym planem ustala si¢ nastepujgce
zasady scalania i podzialu nieruchomosci oraz wydzielania nowych dziatek budowlanych: (...)
3) nowe dojazdy, wydzielane do obslugi dzialek, winny spelniaé nastepujqce warunki:

a) dojazd przeznaczona dla obslugi 1 dzialki musi mie¢ zachowang szerokosé¢ minimum
S5m,

b) dojazd przeznaczony dla obslugi od 2 do 5 dzialek musi mie¢ zachowang szerokosé
minimum 6 m oraz dlugos¢ nie przekraczajgcg 60 m,

¢) dojazd przeznaczony dla obslugi wiecej niz 5 dzialek musi mie¢ zachowang szerokosé
minimum 8 m i by¢ zakonczony placem do zawracania samochodow o minimalnych
wymiarach 12,5 m x 12,5 m lub mie¢ zapewniony wyjazd na droge publiczng
bez koniecznosci zawracania;

—§ 10 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,,§ /0. W obszarze objetym planem ustala si¢ nastepujgce
zasady scalania i podzialu nieruchomosci oraz wydzielania nowych dzialtek budowlanych: (...)
4) kqt polozenia granic wydzielanych dzialek w stosunku do pasa drogowego winien wynosié¢
od 0 stopni do 90 stopni;”;

—§ 13 ust. 6 pkt 1 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,, 6. Dla terenow 1-10.MN ustala si¢ nastepujgce
zasady scalania i podzialu nieruchomosci oraz wydzielania nowych dzialek budowlanych:
1) obowigzek zachowania: a) szerokosé frontu dziatki nie mniejszej niz: - dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej -18 m, - dla zabudowy jednorodzinnej bliZniaczej
—14,”;

—§ 14 ust. 5 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,, 5. Dla terenu 11.MN ustala si¢ nastepujgce zasady
scalania i podzialu nieruchomosci oraz wydzielania nowych dziatek budowlanych: 1) obowigzek
zachowania szerokosci frontu dzialki nie mniejszej niz 6 m oraz powierzchni nie mniejszej niz
240 m’; 7,

—§ 15 ust. 6 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,,6. Dla terenu 1.MNU ustala si¢ nastepujgce zasady
scalania i podzialu nieruchomosci oraz wydzielania nowych dziatek budowlanych: 1) obowigzek
zachol;zania szerokosci frontu dziatki nie mniejszej niz 18 m oraz powierzchni nie mniejszej niz
700 m; .

W zwigzku powyzszymi unormowaniami, organ nadzoru wskazuje, iz przepisy ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowigzujagcym w dacie podjecia przedmiotowej uchwaly, nakazywaly organom
gminy okreslenie szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.) oraz upowaznialy do okreslenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.,
dla procedur wszezetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r.).

W tym miejscu wyjasni¢ nalezy, iz procedura scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podzialu
nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.). Wskazuje
na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktéry stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podzialu
nieruchomosci; 3) scalania i podzialu nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej
ustawy. Ot6z na Dziatl III ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie
lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdzialdéw, przy czym kluczowe,
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w przedmiotowe] sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. , Podzialy nieruchomosci”
oraz Rozdziat 2 pn. ,, Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej konstrukcji ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost,
iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialéw nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia
i podziatlu.

W zwiagzku z powyzszym nalezy podkresli¢, iz Rada Miejska w Wyszkowie, zobligowana byta
na mocy art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu,
do okreslenia: minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni
oraz kata polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego w ramach szczegdlowych zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci. Jednocze$nie Rada Miejska w Wyszkowie miata
mozliwo$¢ okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych,
ustalanych dla potrzeb podzialu nieruchomosci (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.). Nie byla
jednak uprawniona do okreslenia minimalnych szerokosci frontow nowo wydzielanych dziatek
budowlanych oraz kata polozenia granic wydzielanych dzialek dla potrzeb podziatu nieruchomosci
(vide § 10 pkt 4, § 13 ust. 6 pkt 1 lit. a, § 14 ust. 5 pkt 1 i § 15 ust. 6 pkt 1 uchwaly), czy
do okreslania ,, wielkosci” nowo wydzielanych dziatek, precyzowania ich szerokosci czy dlugosci,
stuzacych do obstugi komunikacyjnej innych dzialek budowlanych (vide § 10 pkt 3 uchwaly).
Nie byla rowniez uprawniona do okreslania sposobu podziatu nieruchomosci (vide § 10 pkt 1
uchwaty).

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

Zawierajac regulacje odnoszaca si¢ do podzialow nieruchomosci, innych niz okre$lenie
minimalnych powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych, Rada Miejska w Wyszkowie,
wykraczata poza kompetencje, o ktorych mowa w art. 7 Konstytucji RP, w zwigzku z art. 15 ust. 2
1 3 ustawy o p.z.p. Brak jest bowiem podstaw prawnych, by w planie miejscowym regulowaé
kwestie dotyczace zasad i warunkow podziatu nieruchomosci.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. wynika, ze obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego jest okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
1 infrastruktury technicznej. Obligatoryjnos¢ ustalen w tym zakresie wynika rowniez z dyspozycji
art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktdrym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, a takze z dyspozycji § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
planu, zgodnie z ktérym ,, ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw
komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawierac. a) okreslenie uktadu komunikacyjnego
i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakow
komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powigzan ukladu 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
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rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, przy czym inwestycjami celu publicznego, o ktérych
mowa w art. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. sa m.in. urzadzenia infrastruktury technicznej do ktorych
odwoluje si¢ m.in. art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p., a wiec drogi, obiekty budowlane, urzadzenia
1 przewody, o ktorych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie
z tym przepisem: , Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi
oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzgdzern wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.”. Z kolei
zgodnie z art. 6 pkt 1, 2, 3, 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, realizacja tych inwestycji
stanowi cel publiczny.

Parametrem, o ktérym mowa § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie planu, jest wielkos$¢
charakterystyczna dla danego urzadzenia (Stownik Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988 r. 11
Tom, str. 602).

Z przytoczonych powyzej przepisow, wynika zatem konieczno$¢ jednoznacznego wyznaczenia
terendw pod realizacje¢ sieci infrastruktury technicznej, a takze okre§lemie ich parametréw.
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
IT OSK 1328/15, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,, Nieusprawiedliwionym pozostaé réwniez musial
zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. i § 4 pkt 9 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury
w  sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego. W pierwszej kolejnosci zauwazyé trzeba, ze skarga kasacyjna nie zawiera
uzasadnienia dla wykazania zasadnosci tego zarzutu, tym samym w powyziszym zakresie nie
odpowiada wymaganiom formalnym okreslonym w art. 176 ustawy Prawo o postgpowaniu
przed sgdami administracyjnymi. Rozwazajgc jednakowoz zasadnos¢ podniesionego zarzutu,
nie sposdb zgodzi¢ sie z autorem skargi kasacyjnej, ze doszlo do dokonania przez Sqd blednej
wykladni powolanych wyzej przepisow. Jak przyjeto w art. 15 ust. 2 pkt 10 w.p.z.p. w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Rozwijajqc powyzsze wymogi w § 4 pkt 9 powolanego
wyzej rozporzqdzenia wskazano, iz ustalenia dotyczgce tych zasad powinny zawieraé:
a) okreslenie ukiadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, b) okreslenie warunkéw powigzan
ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym,
c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegélnosci ilosé¢
miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni
obiektow ustugowych i produkcyjnych. Tres¢é powyiszego przepisu nie pozostawia wqtpliwosci,
Ze postanowienia planistyczne w tym zakresie muszq przybieraé forme konkretng, ustalajgc
bezposrednio na przyjetym do opracowania terenie konkretne parametry. Nie sposob zatem
przyjgé, by mozliwym bylo zamieszczenie w planie miejscowym jedynie informacji,
niewigzgcych sugestii, czy tez zalecen adresowanych do potencjalnego inwestora
lub uzytkownika przestrzeni. Zgodzi¢ sie zatem nalezy z Sgdem I instancji, ze brak
jednoznacznego okreslenia lokalizacji i przebiegu sieci infrastruktury sprawia, ze owe kwestie
pozostawione zostaly inwestorom, a wiec podmiotom nieuprawnionym do ksztaltowania
i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy.”;

— wyroku Wojewodzkiego 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 doszlo
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 warunkéw zabudowy terenu nastepuje w  miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Natomiast art. 15 ust. 2 i 3 wymienia elementy
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obligatoryjne i fakultatywne planu. Analiza wskazanych przepisow prowadzi do wniosku,
ze ustalenia plany ksztaltujgc prawo wlasnosci i stanowigc akt normatywny musza zawieraé
normy precyzyjne, Scisle, z ktorych obywatel moze wywodzié prawa bgdz obowigzki. Zapisy
bez tresci normatywnej, bqgdZ stanowigce powtorzenie normy prawa powszechnie
obowigzujgcego albo zawierajqce tzw. norme otwartq nie realizujg zasad tworzenia aktu prawa
miejscowego, okreslonych we wskazanych przepisach. Dalej stwierdzono niewaznos¢ § 26
Jjako przepisu ogdlnego w zakresie infrastruktury. Otwarta zostanie w ten sposob mozliwosé
uzupelnienia planu o te postanowienia, ktore powinny sie w nim znalezé, a ktérych nie
stwierdzono. Pozostawione zostaly wskutek tego zabiegu pozostale regulacje planu dotyczqgce
infrastruktury. Trafny jest bowiem zarzut Wojewody, iz doszlo do naruszenia § 4 pkt. 9 lit. a i b
rozporzgdzenia w sprawie zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Analiza tresci planu prowadzi do wniosku, e nie zostaly okreslone parametry
sieci_infrastruktury technicznej oraz powigzania sieci infrastruktury technicznej z ukladem
zewnetrznym. Parametrem _jest wielkosé charakterystyczna dla_danego urzgdzenia (Slownik
Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988r. II Tom, str. 602), czego brak w uchwale.
Nie okreslono takze w jaki sposob powstajgc sie¢ bedzie polgczona z istniejgcymi juz sieciami
i ukladami, a taki jest cel jej powstania, aby wlgczy¢ jg w istniejgce juz sieci.”.

Przenoszac obowigzujace przepisy oraz stanowisko judykatury w tej materii na grunt niniejszej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala nie spelnia wymogow okreslonych w ww. przepisach.
Ustalenia zawarte w § 21 uchwaly w sposéb ogdlny okreslaja zasady modernizacji, rozbudowy
1 budowy systeméw infrastruktury technicznej bez okreslenia parametréow, o ktérych mowa w § 4
pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie planu.

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
sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie trybu jego sporzgdzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w calosci lub czgsci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej uchwale doszto do naruszenia,
w sposOb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania jej z obrotu prawnego, bowiem przedmiotowe naruszenia
dotyczg wszystkich terendw przeznaczonych pod zabudowe, z wylaczeniem terenéw komunikacji.

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

bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z ustaleniami
obowigzujacego studium;

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

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, w zakresie
okreslenia w sposob jednoznaczny parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu;

— art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie planu,
w zakresie formutowania ustalen dotyczgcych systemow infrastruktury technicznej;

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

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
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donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez biad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu,
nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Biorac pod uwage fakt, Zze organ nadzoru nie ma mozliwosci redagowania uchwaly
przy wydawaniu rozstrzygni¢cia nadzorczego, a stwierdzenie niewaznosci poszczegolnych
jednostek terenowych oraz redakecyjnych, badz ich czeSci, spowoduje, ze pozostala cze$é
uchwaly nie tylko nie bedzie spelniala kryterium komunikatywnosci, ale réwniez bedzie
niewykonalna, to niezb¢dnym jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w calosci. Powyzsze
umozliwi poprawne zredagowanie uchwaly przy zastosowaniu przepisu art. 28 ust. 2 ustawy
o p.z.p., a w konsekwencji zastosowanie przedmiotowego planu w praktyce.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
uchwaly Nr XXIII/228/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 21 czerwca 2016 r. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla obszaru
miedzy ulicami: Zytniq i Sikorskiego — etap 1", co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

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 rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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