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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 r.
poz. 446)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XVI/103/2016 Rady Gminy Olszanka z dnia 22 czerwca 2016 r. ,,w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Olszanka w obrebie Korczéwka.”,
w zakresie ustalen czsci tekstowej oraz graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego
symbolem RP.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 22 czerwca 2016 r., Rada Gminy Olszanka podjeta uchwate Nr XV1/103/2016
W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Olszanka
w obrebie Korczowka”.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym, art. 20 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2016 1. poz. 778 z p6ézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawq o p.z.p.” oraz art. 6 ust. 1 i art. 7
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r.
poz. 909 z p6zn. zm.).

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, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady 1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa



miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, regulacjg zasad i trybu ich sporzadzania okre$la 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 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycjg art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowos$ci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnigé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwiazana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wige jego zawarto$cia (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreSlony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwos¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) i posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwiazan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowiazujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sie
obowiqzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalnq i minimalng intensywnosc¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, minimalnq liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow,”. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), , ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac¢ w_szczegdlnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki Iub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takie gabarytow i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu;”. Ponadto z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika
réwniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawierac: (...) 8) linie_zabudowy
oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzennego terenu’”. Z powyzszych przepisow
wynika jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie linii zabudowy naleza do obligatoryjnych ustalen
planu miejscowego i winny one znalezé swoje odzwierciedlenie zarowno w czesci tekstowe;j,
jak i graficzne;j.

Tymczasem, rysunek planu, stanowiagcy zatacznik graficzny nr 1 do uchwaly, nie spelnia
powyzszego wymogu, z uwagi na brak okreslenia linii zabudowy, w odniesieniu do terenu



oznaczonego symbolem RP, dla ktérego zgodnie z § 8 ust. 1 uchwaty ,, Ustala sie¢ przeznaczenie
terenu pod zabudowe do produkcji rolnej specjalnej, (...)".

Na terenie RP mogg by¢ lokalizowane budynki i budowle do produkcji rolnej specjalne;j,
wchodzace w sklad jego przeznaczenia podstawowego (vide § 8 ust. 2 uchwaty) oraz obiekty
1 urzadzenia infrastruktury technicznej niezbgedne do uzbrojenia terenu i prowadzenia produkcji,
jak rowniez garaze, budynki gospodarcze, budowle rolnicze, stanowiace m.in. przeznaczenie
uzupelniajace tego terenu (vide § 8 ust. 3 pkt 1 i pkt 2 uchwaly), dla ktérych zasady
zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy zawarto w § 8 ust. 5 uchwaty.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjno$ci okreslenia 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 w.p.z.p.
w zw. z § 7 pkt 8 rozporzqdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu
zagospodarowania przestrzennego, poniewaz Sqd I instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy
powinny byc¢ okreslone wylqcznie na rysunku planu, lecz podniost, %e ustalenia planu
w_zakresie wyznaczania linii zabudowy powinny byé kompletne, umozliwiajqc ustalenie
przebiegu linii zabudowy w odniesieniu do kazdego terenu bez koniecznosci odwolywania sie
do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych, ktorego to obowiqzku Rada Miasta
nie dopetnita.”;

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca
2014 r. w sprawie sygn. akt I OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) to wlasnie
ustalenie linii _zabudowy jest jednym z obligatoryinych elementow ustalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami
wymienionvmi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym z obligatoryjnych elementow ksztaltujqcych
zabudowe i zagospodarowanie ternu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu
budowlanego i nie mozna tego elementu przerzuca¢ na nastepny etap postepowania
budowlanego. Dlatego tez uchybienia w tym zakresie dotyczqce terenow 5SUKr, 18UA, 27UN,
28US/ZP i czesciowo terenu 24MW nie mozna uznaé za nieistotne jak to uczynil Sqd I instancji.
Faktycznie w sytuacjach wyjqtkowych mozna odnies¢ si¢ do art. 43 ustawy o drogach
publicznych, ale dotyczy to terenow sqsiadujqcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas
sprawie teren 24MW sqsiaduje z drogq projektowanq, a wiec trudno mowic
o spelnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak slusznie zauwazono
w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnos¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit. [ uchwaly
z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrocié¢ nalezy uwage, iz dla terenow
przyleglych  do  drog  publicznych o  usytuowaniu  obiektow w  odniesieniu
do przebiegu drogi rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajqcy wymagania
w zakresie odlegloSci w jakiej obiekty mogq byé sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania
zawarte w tym uregulowaniu w istocie wyznaczajq linie zabudowy na terenach przebiegu drog
publicznych. Niewqtpliwie 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 drog, bowiem bedzie konieczmym wyznaczenie
terenu niezbednego nie tylko pod realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przysziej
zabudowy, ktora bedzie spetlniala 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 ,, Rozporzqdzenie 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 zarowno w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia,




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 rozporzqdzenia,
na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce
Jjednoznaczne powiqzanie 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 terendéw
Z2 G-MU6, 72 G-MUIO i Z2 G-UP, mimo Ze okreslenie w czesci tekstowej planu
tego parametru bylo mozliwe. Ponadto, odeslanie w tekscie do rysunku planu jest w_tym
przypadku _niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wiqzad
bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej 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 (zob. wyrok WSA we Wroctawiu
z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt Il 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 obowiqzkowo parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci
zabudowy. Przepis ten znajduje uszczegolowienie 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 zawierad
w szczegolnosSci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w  stosunku
do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, zZe plan
miejscowy musi_zawierac ustalenia, o ktorych mowa w wyzej wymienionym przepisie, jezeli
w_terenie powstajq okolicznosci faktyczne uzasadniajqce dokonanie takich ustalen. Zdaniem
Sqdu taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych
terenach_ustalita projektowanqg zabudowe, przy czym nie przeniosta tych ustalen 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;
czeS¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, czesé graficzna zalqcznik do uchwaly. Nadto
W planie miejscowym stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powiqzanie rysunku planu miejscowego z tekstem planu miejscowego. Z powolanych
unormowan wynika, Ze cze$¢ 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 uchwaly.”.

Stanowisko w zakresie okre$lenia 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 ustalen. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowiqzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawierad
poszczegolne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajqce zwlaszcza z istniejqcego Ilub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen. Zasadq
pozostaje obowigzek ujecia w planie miejscowym wszystkich _elementow _wymienionych
w_powolanym przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia ktoregokolwiek
z nich w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazaé zbednosé
danej regulacji, w szczegdlnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia w uzasadnieniu




uchwaty, ewentualnie w materiatach planistycznych. Wojewodzki Sqd Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, zZe 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 pominiecie tych elementéw
byto obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
wart. 15 ust. 3 w.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji stanow na ich podstawie organ
gminy nie ma obowiqzku odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawiera¢ unormowania mieszczqce sie w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji)
w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowaé 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
u.p.zp., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowac 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 czesciq prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
Jjednak wskazaé, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20).”.

Wojewoda Mazowiecki wskazuje, ze zgodnie z wustaleniami § 3 pkt 8 uchwaly,
przez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumieé ,,(...) linie ograniczajqcq obs:zar,
na ktorym dopuszcza sie budowe budynkow, tymczasowych obiektow budowlanych
oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajow budowli naziemnych, z wyjqtkiem linii

’

przesylowych i sieci uzbrojenia terenu, .

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. Obszar ten musi w sposéb precyzyjny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosSci
interpretacyjnych, okre$la¢ te czgSci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktérych plan
dopuszcza sytuowanie budynkow, co wynika wprost z przytoczonej powyzej definicji. Nie mozna
jednakze przyja¢, ze w przedmiotowym planie miejscowym wyznaczono jakiekolwiek linie
zabudowy w ramach terenu oznaczonego symbolem RP, ktore miatyby okresla¢ granice obszaréw,
na ktérych moze by¢ realizowana nowa zabudowa, bowiem nie znajduje to potwierdzenia
na rysunku planu, a z ustalen § 8 ust. 5 pkt 1 uchwaty wynika wprost, iz ,, /) nie wyznacza sie
nieprzekraczalnej linii zabudowy,”. Tymczasem, zgodnie z § 3 pkt 9 uchwaty, , Ilekroé
w przepisach uchwaly jest mowa o: (...) 9) zabudowie produkcji rolnej specjalnej — nalezy przez
to rozumiec¢ budynki i budowle stuzqce bezposrednio produkcji rolnej uznanej za dzial specjalny,
okreslonej w przepisach odrebnych, ”.

W zwiazku z powyzszym, lokalizowanie zabudowy na terenie oznaczonym symbolem RP,
nie zostalo okreslone, a wigc umozliwia dowolne 1 uznaniowe sytuowanie zabudowy
na ww. terenie, w zaleznosci od interpretacji organu wydajacego pozwolenie na budowe
(opcjonalnie zgloszenia) na podstawie ustalen tego planu. Skoro zatem plan miejscowy stanowi
bezposrednia podstawe do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe (opcjonalnie zgloszenia),
to jego zapisy winny by¢ jednoznaczne, nie za§ uznaniowe, a wigc zalezne od roznorakiej
interpretacji organéw. Nie mozna bowiem przyjaé, by obligatoryjne ustalenie planu, jakim
jest okreslenie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,
nie zostalo okreslone w planie miejscowym, w sytuacji gdy ustalenia planistyczne dopuszczajg
mozliwos$¢ realizacji zabudowy. Ponadto ustalenia w tym zakresie winny by¢ jednoznaczne,
nie za$ wykluczajace si¢ wzajemnie.

Skoro w mysl § 3 pkt 8 uchwaly, ustalono zasady sytuowania budynkéw poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy, to dopuszczenie mozliwos$ci nowej zabudowy na terenie RP,



winno by¢ skonkretyzowane na rysunku planu wiasnie poprzez wyznaczenie tej linii zabudowy.
Z przytoczonych powyzej przepisow art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 61 § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, nie wynika, iz linie zabudowy maja by¢ ustalane jedynie od drog. Tym samym
ustalenia § 8 ust. 5 pkt 1 uchwaty, nie spelniaja wymogéw dotyczacych obligatoryjnych ustalen
planu miejscowego, okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

W tej czesci uzasadnienia organ nadzoru stwierdza, iz czeg$¢ ustalen przedmiotowego planu
miejscowego, pozostaje w sprzecznosci z wezesniejszymi unormowaniami zawartymi w uchwale
tego samego organu z dnia 17 czerwca 2014 r. Nr XLII/196/14, w sprawie Studium uwarunkowarn
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Olszanka.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu:

— art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia studium sq wiqzqce dla organow gminy
przy sporzqdzaniu planow miejscowych”;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢é tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem”;,

— art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w mysl, ktérego ,,Plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, (...)".

Czes¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty, cze$é graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia
stanowia zalaczniki do uchwaty. Szczegélny charakter studium i jego znaczenie w procesie
planistycznym podkresla ustawodawca w art. 27 ustawy o p.z.p stanowiac, iz zmiana studium
lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie, w jakim sa one uchwalane. Jednoczesnie
— stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosSci organow
w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zaréwno
plan miejscowy, jak i studium sktadajg si¢ z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium
sa wiazace dla organdw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania
zgodnosci planu miejscowego ze studium konieczne jest nie tylko porownanie tekstu planu
z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do czgSci graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres
1 sposob tego zwiazania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu
1 szczegdtowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia powiazania czesci tekstowej z czeScig
graficzna. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej i czeSci graficznej studium —
podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1
ustawy o p.z.p., stanowia tacznie czes¢ tekstowa oraz cze$é graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje sig fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegolnych obszaréw gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowiazujacego, nie jest aktem
prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenna gminy i bezwzglednie
wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okre$lone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub takq funkcjg. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow studium.
W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego gmina moze zmieni¢ w planie
miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszarow gminy, ale tylko w granicach
zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

W ocenie organu nadzoru, inne przeznaczenie okreslonego terenu w planie miejscowym,
niz w studium, jak réwniez przyjecie w planie miejscowym odmiennych wskaznikow



i parametrow urbanistycznych, niz okreslone w studium nalezy zakwalifikowaé, jako istotne
naruszenie prawa.

Analiza rysunku studium, okre$lajacego kierunki zagospodarowania przestrzennego oraz tekstu
studium prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie, ustalenia planu odnoszace sie
do terenu oznaczonego symbolem RP, pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami studium w zakresie
okreslonych w nim wskaznikéw i parametrow urbanistycznych.

Zgodnie z ustaleniami studium zawartymi w CzeSci Il pn. ,Kierunki zagospodarowania
przestrzennego”, Rozdzial 2 pn. , Kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz
uzytkowania terenéw, w tym tereny wylqczone spod zabudowy”, Podrozdziat 2.2. pn. , Zasady
zagospodarowania terenow funkcjonalno-przestrzennych” (tekst studium str. 75), w brzmieniu:
., RP — tereny zabudowy produkcji rolnej i obstugi produkcji rolnej

Obejmujq tereny produkcji rolnej, np. hodowle zwierzqt, gorzelnie, szklarnie, pieczarkarnie
i obstugi produlcji rolnej, takie jak bazy skupu ziemniakéw, burakéw, zboza itp. (...)

Zasady zagospodarowania:

— funkcja podstawowa - tereny produkcji rolnej i obstugi produkcji rolnej,

— funkcja uzupelniajqca - terenmy wustug nieuciqiliwych, zabudowa mieszkaniowa
dla wiasciciela lub uzytkownika terenu, niezbedna infrastruktura techniczna,

— wysokos¢ zabudowy magazynowo-sktadowej — jedna kondygnacja nadziemna, budynki
biurowo-socjalne — jedna kondygnacja nadziemna z uzytkowym poddaszem, maksymalnie
10,0 m,

— minimalna powierzchnia dzialki budowlanej - 600m?,

— lqczna powierzchnia zabudowy kubaturowej w obrebie dziatki budowlanej do 40%
powierzchni dzialki,

— powierzchnia biologicznie czynna winna stanowié co _najmniej 20% powierzchni dzialki
budowlanej, (...)".

Tymczasem, zgodnie z § 8 ust. 1, ust. 5 pkt 2 i 7 uchwaly ,, 1. Ustala sie przeznaczenie terenu
pod zabudowe do produlkcji rolnej specjalnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem RP. (...)
5. Zasady zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy: (...) 2) budynki o indywidualnych
parametrach wynikajqcych z wymagan funkcjonalnych lub technologicznych i maksymalnej
wysokosSci 8 m z dopuszczeniem zastosowania indywidualnych obiektéw i urzqdzen o wysokosci
do 20 m, o ile jest to niezbedne ze wzgledu na technologie produkcji i przepisy odrebne, (...) 7)
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 15% powierzchni dziatki budowlanej.”.
Powyzsze stanowi zatem o naruszeniu przez plan miejscowy, ustalen czesci tekstowej studium,
zawartych w Rozdziale 2, Podrozdziale 2.2. (str. 75) w zakresie wyzej przywolanych wskaznikow
maksymalnej wysoko$ci zabudowy, a takze minimalnej powierzchni biologicznie czynne;.

Reasumujac, powyzsze réznice w zakresie okreslenia wskaznika maksymalnej wysoko$ci
zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej pomiedzy ustaleniami czeSci tekstowej
studium a ustaleniami czeSci tekstowej planu, stanowia o naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1
i art. 20 ust. 1, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w cato$ci lub cze$ci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.



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

jako bezwzgledny wymég spelnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, w zakresie okreSlenia linii zabudowy zarowno w czeSci tekstowej,
jak i graficznej w odniesieniu do wszystkich terenéw przeznaczonych pod zabudowe;

— art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnos$ci z zapisami
studium.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiazan
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
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwos$ci, jak nieScistos¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym, majq istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore
bytyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym.

Stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaly w czesci, umozliwi zastosowanie,
w odpowiednim zakresie, art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Wziagwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly
Nr XVI/103/2016 Rady Gminy Olszanka z dnia 22 czerwca 2016 r. ,,w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Olszanka w obrebie Korczowka.”,
w zakresie ustalen czeSci tekstowej oraz graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego
symbolem RP, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem
jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

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