Warszawa, IM. stycznia 2017 r.

'WOJEWODA MAZOWIECKI
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Rada Miasta Ostroleki
Plac gen. J6zefa Bema 1
07 - 400 Ostroteka

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446, 1579 1 1948)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr 254/XXXVII/2016 Rady Miasta Ostroleka z dnia 29 grudnia 2016 r. ,,w sprawie
uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego rejonu I A.W.P.”
w Ostrolece ™.

Uzasadnienie

Rada Miasta Ostrolgka na sesji w dniu 29 grudnia 2016 r. podjela uchwale
Nr  254/XXXVII/2016 ,,w sprawie uchwalenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego rejonu , I A.W.P.” w Ostrolegce”.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzgdzie 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 p6ézn. zm., w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca
2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Pafstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130,
poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawqg o p.z.p. .

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzgdu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,



tj. w odniesieniu do miejscowych plandw 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., ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
gminy. Bioragc 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 sie jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a . zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;j.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktdra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (cze$é tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okres$la m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg wartosci,
w tym m.in.: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p.); walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.), czy
prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 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, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepiséw prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawieraé zasady, o ktéorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniajag rowniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowa i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czes$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, a czes$¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalgczniki, czyli m.in. czg$¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$é
wplywu na sposdb wykonywania prawa wilasno$ci, przez wlascicieli i uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegolowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz 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), w szczegdlnosci za$ w jego ustaleniach zawartych
w§3,417.



Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci si¢ Scisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okre$lenie sposobéw zagospodarowania
1 warunkoéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15. W szczegdlnosci, wobec zasady
hierarchicznosci zrédet prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja
regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Zgodnie z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ktéry nalezy stosowaé
w przedmiotowej sprawie: ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) parametry
I wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiekidw i wskazniki intensywnosci zabudowy”. Konkretyzacje wyzej przytoczonego
przepisu odnalez¢ mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi, iz: -, ustalenia
dotyczqce parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawieraé w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkos$ci 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” .

Rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym majgcy zastosowanie w przedmiotowej sprawie, przytaczany powyzej jego
§ 4 pkt 6, wydany zostal w oparciu oraz w granicach delegacji wynikajacej z art. 16 ust. 2 ustawy
0 p.z.p. W brzmieniu: , Minister wiasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej okresli, w drodze rozporzqdzenia, wymagany zakres projektu planu miejscowego
w czgsci tekstowej i graficznej, uwzgledniajgc w szczegdlnosci wymogi dotyczgce materialéw
planistycznych,  skali  opracowar  kartograficznych, stosowanych —oznaczer, nazewnictwa,
standarddw oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych. ”.

W wykonaniu powyzszej delegacji, wlasciwy w sprawie, Minister Infrastruktury zobligowany
zostal m.in. do regulacji kwestii zwigzanych z okresleniem wymaganego zakresu projektu planu
miejscowego, a wigc do okredlenia zawartosci jego czesci tekstowej, jak i graficznej, co oznacza
okreslenie wymagan co do zasad sporzadzania planu miejscowego, a takze do okreslenia
uzywanych na jego potrzeby oznaczen, stosowanego nazewnictwa a takze stosowania okre$lonych
standardow.

W _tym miejscu wskazaé nalezy. iz przepisy rozporzadzen jako aktéw wykonawezych do ustaw
1 aktow powszechnie obowiazujacych powinny byé bezwzglednie uwzgledniane przy tworzeniu
aktéw prawa miejscowego, w tym miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostal przez art. 1 pkt 4
lit. a ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowe] Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
nadajac mu dla procedur rozpoczetych z dniem 21 pazdziernika 2010 r. brzmienie: , W planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé 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 i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw.”

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
jednoznacznie przesgdzila z jednej strony, ze obowigzujace w dniu wejscia w zycie ustawy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujg swojg moc obowigzujaca (art. 4



ust.1) oraz, ze do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych
podjeto uchwale o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postepowanie nie zostato |
zakonczone do dnia wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe (art. 4 ust. 2).

Powyzsze oznacza, iz ustawodawca jednoznacznie przesadzil, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepisow dla procedur dopiero co rozpoczetych. Co wiecej diugi, bo wynoszacy
3 miesiace., okres vacatio legis umozliwial podjecie przez poszczegdlne gminy decyzji odnosnie
rozpoczynania nowych procedur dla ..starego” brzmienia m.in. art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Zdaniem organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie niezbedne jest zatem stosowanie wprost
dyspozycji § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bowiem regulacja ta stanowi konkretyzacje pierwotnego
brzmienia ustawy o p.z.p., przy czym co istotne pozostaje ona w kolizji lecz jedynie z aktualnym
brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Tak wigc o ile dla nowych procedur planistycznych
(w rozumieniu: rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ si¢ do dziatki budowlanej
(w tym takze powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna) o tyle stare
procedury winny wypelnia¢ norme¢ wynikajaca z § 4 pkt 6 rozporzadzenia wykonawczego
do ustawy o p.z.p.

Tymczasem zgodnie z ustaleniami § 2 pkt 4 uchwaly ,, llekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest
mowa o: (...) 4) dzialce — nalezy przez to rozumieé dzialke budowlang — zgodnie z jej rozumieniem
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,”. Powyzsze oznacza, iz uzyte
na potrzeby przedmiotowej uchwaly pojecie dzialka, oznacza de facto dzialke budowlang
W rozumieniu przepisow ustawy o p.z.p.

Pojecie ., dzialki budowlanej”, zostalo zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
J1lekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumieé
nieruchomos¢ gruntowq lub dzialke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spelniajg wymogi realizacji
obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego, .

Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,, dzialka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem
.dzialka”. Otéz skoro w przytoczonej powyzej definicji dzialki budowlanej zawarto pojecie
. nieruchomosci gruntowej”, a takze , dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwazad
W oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
22016 1. poz. 2147 z p6zn. zm.). Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomosé¢ gruntowg — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odregbny przedmiot wlasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagly cze$é powierzchni ziemskiej
stanowigca czgs$¢ lub calo$é nieruchomoscei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela, przy
czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast termin ,, dzialka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze skladac sie
z oddalonych od siebie czgsci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem postugujg sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r.



poz. 1629 ze zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2016 1. poz. 1034).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, , llekroé w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntéw i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposéb Jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujqcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
rowniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw /§ 9 wst. I Dzialke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapiséw prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy cigglosé
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojeciem
dzialki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podzialu kraju dla celow
ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwalodawca operuje pojeciem ,, dzialki budowlanej”
CO 0znacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dzialka ™.

Organ nadzoru wskazuje, iz rozpoczynajac proces sporzadzania planu miejscowego w dniu
29 pazdziernika 2009 r. organy miasta Ostroleka formulujac ustalenia dotyczace powierzchni
zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej winny odnosi¢ je do powierzchni dzialki
lub terenu.

Tymczasem Rada Miasta Ostroleki w ustaleniach:

— § 2 pkt 7 uchwaly, zdefiniowala pojecie maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowanej
przez ktory nalezy ,, rozumie¢, najwiekszq dopuszczalng wielkosé sumy powierzchni zabudowy
wszystkich budynkéw istniejqcych i projektowanych na danym terenie wyrazong w stosunku
procentowym (na dzialce lub w jednostce terenowej) do powierzchni tego terenu,”;

— § 2 pkt 8 uchwaly, zdefiniowala pojecie minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej, przez ktory nalezy , rozumie¢ najmniejszq dopuszczalng powierzchnie terenu
biologicznie czynnego na dzialce, wyrazong w stosunku procentowym odpowiednio
do powierzchni tej dzialki, z tym ze teren biologicznie czynny jest zdefiniowany
w Rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie; "

— § 9 ust. 3 uchwaly, sformulowala ustalenia dotyczace uznania dzialki budowlanej istniejace;j
w dniu uchwalenia planu za dziatke budowlang, poprzez sformulowanie ustalen w brzmieniu:
3. Ustala sie, ze dzialka gruntu istniejgca w dniu uchwalenia planu, znajdujgca sie w obrebie
Jednostki terenowej przeznaczonej pod zabudowe, moze byé¢ uznana za dzialke budowlang, jezeli
— po uwzglednieniu ewentualnego poszerzenia ulicy wynikajgcego z ustalonej w planie linii
rozgraniczajqcej — spelnia nastgpujqce warunki: 1) minimalna szerokosé dzialki — 13 m, z tym
ze, w przypadku zabudowy budynkiem mieszkalnym lub uslugowym w ukladzie blizniaczym
dopuszcza si¢ zmniejszenie minimalnej szerokosci dzialki do 10 m, a w przypadku zabudowy
szeregowej (cigglej) — do 6 m; 2) minimalna glebokos¢ dzialki, 1j. odleglo$é granicy frontowej
od granicy tylnej — 14 m; 3) powierzchnia dzialki wynosi nie mniej niz 80% minimalnej
wielkosci dzialki pod zabudowe, ustalonej dla tej jednostki terenowej, w ktérej znajduje sie
dzialka; 4) dzialka przeznaczana pod zabudowe musi mieé¢ zapewniony dostep do istniejgcej
drogi publicznej.”;




§ 9 ust. 6 uchwaly, sformutowala ustalenia w brzmieniu: ,6. W sytuacji, gdy ustalony
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej lub maksymalny wskaZnik
intensywnosci zabudowy juz_obecnie na konkretnej dzialce zabudowanej jest przekroczony,
dopuszcza sie na tej dzialce — ale wylgcznie na potrzeby funkcji zgodnej z przeznaczeniem danej
jednostki terenowej — rozbudowe istniejgcego budynku powodujgcq powickszenie jego
powierzchni zabudowy, ale o nie wigcej niz o 10% tej powierzchni, a takze wymiane budynku
— réwniez na obiekt o powierzchni zabudowy zwigkszonej ewentualnie o maksymalnie 10%. ",

— § 15 ust. 10 uchwatly, dla terendw oznaczonych symbolami: UU1, UU2 i UU3, sformutowata
ustalenia w brzmieniu: ,, /0. Ustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
— 25% powierzchni kazdej dzialki. ”;

— § 16 ust. 11 uchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami: UUMI i UUM2, sformulowala
ustalenia w brzmieniu: ,, /1. Ustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
— 30% powierzchni kazdej dzialki.”;

— § 17 ust. 9 uchwaly, dla terendw oznaczonych symbolami: PSU1, PSU2, PSU3 i PSU4,
sformulowala ustalenia w brzmieniu: ,, 9. Ustala sie maksymalny wskaznik powierzchni
zabudowanej dla dzialki — w jednostce terenowej: PSUI — 40%, PSU2 — 35%, PSU3 — 25%,
PSU4—40%.";

— § 17 wust. 10 uchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami: PSU1, PSU2, PSU3 i PSU4,
sformulowala ustalenia w brzmieniu: ,, /0. Ustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej — w_jednostce terenowej PSUI i PSU2 — 25%, PSU3 — 35%, PSU4 — 15%
powierzchni kazdej dzialki.”;

— § 18 ust. 6 uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem KHI, sformulowala ustalenia
w brzmieniu: ,, 6. Ustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla calej
jednostki terenowej — 15%. "

— § 19 wust. 4 uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem KS1, sformulowala ustalenia
w brzmieniu: ,, 4. Ustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla calej
jednostki terenowej — 15%.”;

— § 20 wust. 5 uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem KS2, sformulowala ustalenia
w brzmieniu: ,, 5. Ustala sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla calej
jednostki terenowej — 25%.”';

— § 23 ust. 4 uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem ZNII1, sformulowala ustalenia

w brzmieniu: ,4. Ustala sie minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 90%

powierzchni terenu jednostki. ”.

|

Biorac pod uwage ustalenia § 2 pkt 4 uchwaly, powyzsze oznacza, ze w planie miejscowym
zgodnie z definicja minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, o ktorej mowa w § 2
pkt 8 uchwaty, wskaznik ten okreslono w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej, zamiast
w stosunku do dzialki lub terenu, co wprost stanowi o naruszeniu § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., przy czym naruszenie to dotyczy takze ustalen
szczegotowych, o ktorych mowa w: § 15 ust. 10, § 16 ust. 11 1 § 17 ust. 10 uchwaty. Z kolei
w ustaleniach: § 18 ust. 6, § 19 ust. 4, § 20 ust. 5 i § 23 ust. 4 uchwaly wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej sformulowano zgodnie 2z dyspozycja § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do terenu, powyzsze stoi jednak w sprzeczno$ci z definicja tego wskaznika,
okreslong w § 2 pkt 8 uchwaly, ktéra odnosi wskaznik ten w stosunku do powierzchni dzialki
budowlane;j.

Uznanie na mocy § 2 pkt 4 uchwaly, pojecia dzialka, jako dziatki budowlanej wskazuje rowniez
na wzajemng sprzecznos¢ ustalen dotyczacych maksymalnego wskaznika powierzchni
zabudowanej, ktéry stosownie do ustalen § 17 ust. 9 odnosi si¢ do dzialki budowlanej, podczas gdy



zgodnie z § 2 pkt 7 uchwaly odnosi si¢ on raz do terenu, badZz to innym razem do dzialki
budowlanej lub terenu.

Organ nadzoru wskazuje, iz ustalenie parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu winno by¢ ustalone w planie miejscowym w sposéb jednoznaczny,
nie budzacy jakichkolwiek watpliwoéci interpretacyjnych. Tymczasem z cytowanych powyzej
ustalen wynika, ze poza naruszeniem przepisu § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p., ustalenia w tym zakresie zostaly sformutowany w sposéb niejednoznaczny
a niekiedy nawet sprzeczny wzajemnie. Oprécz wskazanych powyzej sprzecznosci powyzsze
dotyczy takze ustalen zawartych m.in. w:

§ 2 pkt 9 uchwaly, w brzmieniu: ,, lekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest mowa o: (...)
9) liniach zabudowy nieprzekraczalnych — nalezy przez to rozumieé wyznaczone na rysunku
planu  linie, kidre okreslajg minimalne dopuszczalne odleglosci zewnetrznych Scian
realizowanych budynkéw od ulicy, ciqgu pieszego, terenu zieleni publicznej Iub innych
okreslonych obiektéw, z pominieciem elementéw wejscia do budynku (schody, podest, daszek,
pochylnia dla niepelnosprawnych) oraz balkonéw, loggii i wykuszy (nie stanowigcych wiecej niz
30% powierzchni calej elewacji), wysunietych poza obrys budynku o nie wiecej niz 1,5 m; ",
w kontekscie pozostatych ustalen czesci tekstowej oraz czesci graficznej, z ktérych wynika,
ze w obszarze planie nie okreslono terenéw ciggow pieszych, czy terenéw zieleni publiczne;;

§ 2 pkt 10 uchwaly, w brzmieniu: ,, lekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest mowa o: (...)
10)meblach miejskich — nalezy przez to rozumieé stale i niestale elementy wyposazenia drég
i_placow publicznych, iakie jak: infomat, automat do sprzedazy biletéw, produktéw
spozywezych i napojéw, kosz na Smieci, pojemnik do selekiywnej zbiérki odpadéw, lawka,
parkometr, stojak na rowery, budka telefoniczna, toaleta publiczna, wiata przystankowa, maszt
uliczny, zegar uliczny, tablica informacyjna, donica kwietnikowa itp.;”, w kontekscie
pozostalych ustalen czesci tekstowej oraz czesci graficznej, z ktorych wynika, ze w obszarze
planie nie okreslono terenow placow publicznych;

§ 8 uchwaly, w brzmieniu: ,, Nie ustala si¢ wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych ze wzgledu na brak okreSlenia obszaréw przestrzeni publicznych
w studium uwwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta.”, w kontekscie
ustalen § 5 ust. 3 pkt 6 lit. b uchwaly w brzmieniu: ,, 3. W zakresie rozmieszczenia reklam
i znakow informacyjno — plastycznych: (...) 6) nie dopuszcza sie sytuowania reklam i znakéw
informacyjno — plastycznych: (...) b) na obiektach malej architekiury stanowigcych ozdobe
przestrzeni_publicznych, ”; organ nadzoru wskazuje, iz skoro w obszarze objetym planem
nie wystepujg przestrzenie publiczne to formutowanie ustalen w odniesieniu do przestrzeni
publicznej, stanowi nie tylko o sprzecznych wewnetrznie ustaleniach, ale réwniez wykracza
poza zakres ustalen planistycznych;

§ 6 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, 2. Ustala si¢ ochrone waloréw Srodowiska
przyrodniczego, zwlaszcza zwiqzanych z istniejgcymi zgrupowaniami zieleni naturalnej,
polegajgcqg na: (..) 3) okreSleniu dla wszystkich jednostek terenowych w przepisach
szezegdlowych w rozdziale 2 wskaznikow powierzchni biologicznie czynnej, obowiqzujgcych
w przypadku nowej inwestycji na konkretnej dzialce objetej inwestowaniem.”, podczas gdy
w ustaleniach szczegélowych planu zawartych w rozdziale 2 brak jest ustalen dotyczacych
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw oznaczonych symbolami: 1KUG,
2KUD i 3KUD;

§ 9 ust. 6 uchwaly, na mocy ktérego dopuszcza si¢ przekroczenie ustalonego w planie
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej lub maksymalnego
wskaznika intensywnosci zabudowy, dla dzialek budowlanych zabudowanych, w_celu
rozbudowy istniejacego budynku powodujacego powiekszenie jego powierzchni zabudowy, ale




o nie wigcej niz o 10% tej powierzchni; organ nadzoru wskazuje, ze ustalenia planu w ogdle
nie okreslaja powierzchni zabudowy, wobec czego nie jest wiadomym o jakg faktycznie
powierzchni¢ chodzi; powyzsze oznacza réwniez brak okreslenia wskaznika intensywnosci
zabudowy oraz wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, bowiem z dyspozycji § 9 ust. 6
uchwaly wynika, ze mozna go przekroczy¢ ale nie okre$lono granicy tegoz przekroczenia, co
oznacza brak ustalen w zakresie podstawowych parametrow i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu wymaganych na mocy art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
i § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

§ 9 ust. 6 uchwaly, na mocy ktorego dopuszcza sie przekroczenie ustalonego w planie
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej lub maksymalnego
wskaznika intensywnosci zabudowy, dla dziatek budowlanych zabudowanych, w celu wymiany
istniejagcego budynku powodujgcego powiekszenie jego powierzchni zabudowy, ale o nie wigcej
niz o 10% tej powierzchni; organ nadzoru wskazuje, ze istota wymiany budynku juz
istniejgcego jest jego odtworzenie w tym samym miejscu wedlug tych samych parametréw;
dopuszczenie zwigkszenia powierzchni zabudowy, ktora nie jest okreslona w ustaleniach
szczegdlowych oznacza brak mozliwosci zastosowania przedmiotowego przepisu w praktyce
1 stoi w sprzecznosci z istota wymiany budynku; nalezy mieé przy tym na uwadze fakt,
ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ksztaltuje polityke przestrzenng miasta
na przyszto$¢ a nie dokonuje ustalen w zakresie istniejgcego porzadku przestrzennego na danym
terenie; oczywistym jest wigc, ze wejscie w zycie postanowien planu nie eliminuje istniejgcej
zabudowy, przy czym w przypadku jej rozbiorki pojawia si¢ konieczno$¢ dostosowania nowej
zabudowy do postanowien miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym takze
w zakresie wskaznikow i parametréw w niej okreslonych, bowiem przeprowadzenie rozbidrki
istniejgcego budynku w konsekwencji oznacza m.in. zmiane wskaznika intensywnosci
zabudowy;

§ 9 ust. 2 pkt 6, w kontekscie § 2 pkt 9 uchwaty; w ramach ww. jednostek redakcyjnych
w 16zny sposob okreslono mozliwos¢ zastosowania wysuniecia, poza nieprzekraczalne linie
zabudowy elementéw wejsSciowych do budynku, przy czy raz za elementy te uznaje sie: ganek,
werande i taras, innym razem jedynie takie elementy jak: schody, podest, daszek, czy pochylnia
dla niepelnosprawnych, przy czym oba ustalenia zamieszczone zostaly wsrod ustalen ogdlnych
planu;

§ 9 ust. 2 pkt 7, w kontekscie § 9 ust. 6 uchwaly; z ustalen § 9 ust. 2 pkt 7 uchwaly wynika
mozliwos¢ zachowania oraz przebudowy istniejgcych budynkéw usytuowanych poza linig
zabudowy o ile nie jest to sprzeczne z ustaleniami dla konkretnych jednostek terenowych, przy
czym w ustaleniach § 9 ust. 6 uchwaly dopuszczono mozliwos$¢ naruszenia m.in. podstawowych
parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu
wlasnie do dzialek juz zabudowanych; ponadto organ nadzoru stwierdza sprzeczno$é ustalen
w ramach samego § 9 ust. 2 pkt 7 uchwaly, bowiem w odniesieniu do kazdej jednostki
terenowej zostala wyznaczona nieprzekraczalna linia zabudowy, w zwigzku z powyzszym
istniejgce budynki, ktére naruszaja ww. lini¢ pozostajag w sprzecznosci z ustaleniami
sformulowanymi w odniesieniu do takiej jednostki terenowej; powyzsze oznacza brak
jakiejkolwiek mozliwosci zastosowania przedmiotowego zapisu w praktyce;

§ 9 ust. 3 pkt 3, w kontekscie: § 15 ust. 4, § 16 ust. 51 § 17 ust. 3 uchwaty, w ktérych okreslono
rézny parametr minimalnej powierzchni dziatki budowlanej przeznaczonej pod zabudowe;

§ 9 ust. 8 uchwaly w brzmieniu: ,, 8. Jesli planowana inwestycja, wzglednie istniejgcy obiekt
przebudowywany, dla ktorych okresla si¢ parametry na podstawie wskaznikow ustalonych
w planie, znajdujq sie na dwoch - lub na wiecej niz dwoch - sgsiadujgcych dzialkach bedgcych
w dyspozycji jednego wlasciciela (inwestora), dopuszcza sie lgczne potraktowanie tych dzialek
jako jednej powierzchni wspolnej, w stosunku do ktorej moze by¢ okreslona jedna wartosé




parametru.”, w kontek$cie ustalen szczegoétowych dla poszczegdlnych jednostek terenowych;
przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz z ustalen szczegolowych zawartych w: § 15 ust. 10, § 16
ust. 111§ 17 ust. 10, w zwigzku z ustaleniami § 2 pkt 4 uchwaly wynika, iz np. minimalny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej odnosi¢ sie winien do kazdej z osobna dziatki
budowlanej; tymczasem na mocy § 9 ust. 8 uchwaly, plan dopuszcza zastosowanie jednej
wartosci parametru w sytuacji sgsiadujacych ze sobg dzialek budowlanych, co oznaczaé moze,
ze dwie sgsiadujgce ze sobg dziatki polozone begda np. w obrebie dwéch réznych jednostek
terenowych, dla ktérych obowiazujg rézne parametry np. powierzchni biologicznie czynnej,
w tej sytuacji nie jest wiadomym, ktéry z tych wskaznikow nalezy stosowaé; plan w tym
zakresie jest daleko nieprecyzyjny, pozostawiajacy pole do interpretacji, w zakresie
podstawowych elementéw planu miejscowego tj. obligatoryjnych parametréw i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

— § 9 ust. 8 uchwaly w odniesieniu do obiektu podlegajacego przebudowie; pojecie przebudowa
zostalo zawarte w art. 3 pkt 7a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. ustawy Prawo budowlane (Dz. U.
z 2016 r. poz. 290 z pézn. zm.), zgodnie z ktérym ,,nalezy przez to rozumieé¢ wykonywanie
robdt budowlanych, w  wyniku  ktérych nastepuje zmiana parametréw  uzytkowych
Iub  technicznych istniejgcego  obiektu budowlanego, z wyjqtkiem charakterystycznych
parametrow, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokosé, dlugosé, szerokosé¢ bqd? liczba
kondygnacji; w przypadku drég sq dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréw
w  zakresie niewymagajgcym zmiany gramic pasa drogowego;”; powyzsze oznacza,
ze dokonujagc przebudowy, dokonuje si¢ jedynie zmiany parametréw uzytkowych
i technicznych, nie jest zatem mozliwe dokonywanie zmiany gabarytu obiektu, w tym jego
wysokosci, liczby kondygnacji, kubatury czy powierzchni zabudowy;

— § 9 ust. 5 uchwaly, w brzmieniu: ,5. W przypadku niezbednej ze wzgledow technicznych
lub funkcjonalnych nadbudowy budynku istniejgcego, kidrego wysoko$é przekracza ustalong
w planie wysokos¢ zabudowy lub w wyniku podjetej przebudowy musialaby jq przekroczyé,
dopuszcza sie_ mozliwosé podwyzszenia tego budynku o nie wiecej niz 1,0 m.”, w kontekscie
ustawowej definicji przebudowy, ktéra nie dopuszcza zmiany wysokosci budynku;

— § 22 wust. 2 uchwaly, w brzmieniw: ,2. Ustala si¢ minimalng szerokos¢ w  liniach
rozgraniczajqcych: ulicy oznaczonej symbolem 2KUD (ul. Fabrycznej) — 10 m i ulicy
oznaczonej symbolem 3KUD (ul. Wiaduktowej) — 13,5 — 15 m, z placykiem do zawracania
o_szerokosci 20 m.”, podczas gdy z ustalen czgsci graficznej wynika, iz plac manewrowy
na zakonczeniu drogi oznaczonej symbolem 3KUD ma co najwyzej 19 m.

Podkresli¢ w tym miejscu ponownie nalezy, ze zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego, jest
sformulowanie jednoznacznych ustalen dotyczgcych parametréw i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, poprzez okreSlenie linii zabudowy, wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii
dachu. Powyzsze oznacza, ze ustalenia w tym zakresie winny by¢ precyzyjne i jednoznaczne,
nie za$ wzajemnie wykluczajace sie, badz sformulowane w sposéb daleko nieprecyzyijny.

Z powyzszych przepisow wynika zatem jednoznacznie, ze takze ustalenia w zakresie okreslenia
maksymalnej wysokosci zabudowy naleza do obowiazkowych elementéw tresci planu
miejscowego. OkreSlany w planie miejscowym parametr, tj. wysoko$¢ zabudowy jest pojeciem
zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokosci szeregu obiektdw stanowigcych zabudowe,
w tym takze budynkow. Budynki, budowle oraz obiekty matej architektury, stosownie
do dyspozycji art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane stanowig obiekty budowlane.



Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna w sposob kompleksowy okresla¢ maksymalng
wysokos¢ zabudowy dopuszczong na danym terenie.

Ustalenie wysokosci projektowanej zabudowy w planie miejscowym, nalezy do wylacznej
wlasciwosei organéw gminy. Gmina realizujgc swoje uprawnienia ma obowigzek okresli¢
wysokos¢ zabudowy jednostkg metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia wysokosci,
ktéra jest pionowg odlegloscia pomigedzy dwoma punktami. Podkreslic bowiem nalezy,
ze okreslenie ,, gabarytu obiektu budowlanego” nie zostalo zdefiniowane ani w ustawie o p.z.p.
ani w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ,,Uniwersalnym stownikiem jezyka polskiego™ pod
redakcja Stanistawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960, pod pojeciem , gabarytow”
w urbanistyce nalezy rozumie¢ ,, najwyzszq lini¢ poziomu zasadniczej czesci budynku lub zespolu
budynkoéw . Z kolei zgodnie ze ,,Stownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda Doroszewskiego,
przez ,wysokos¢” mnalezy rozumieé ,, odleglos¢ miedzy podstawg a wierzcholkiem, a goérng
plaszczyzng, krawedzig”, zas za ..Slownikiem jezyka polskiego™, Wydawnictwa Naukowego PWN,
wydanie internetowe przez ,, wysokos¢ ” nalezy rozumie¢ m.in. ,, wymiar czegos liczony od podstawy
w gore”, badz ,, odleglos¢ od jakiegos punktu do punktu znajdujgcego si¢ w gorze”. Z powyzszych
definicji wyraznie wynika, ze przez wysokos$¢ nalezy rozumieé konkretny wymiar (w znaczeniu
okreslenia metrycznego).

Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest wysokos$¢ projektowanej zabudowy jest
jednym z zasadniczych instrumentéw ksztalttowania tadu przestrzennego na danym terenie. Podanie
wysokosci projektowanej zabudowy sluzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktéra
inwestorzy nie majg prawa realizowaé obiektow budowlanych. Okreslenie takiej wysokos$ci
wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokos$ci istniejacych obiektéw i zamiaru kontynuowania
takiej wysokosci zabudowy, jak rowniez z checi wprowadzenia nowych zatozen ksztalttowania tadu
przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi.

W zwigzku z powyzszym nalezy podkresli¢, iz gmina ma zatem nie tylko prawo, lecz obowiazek
okreslenia w planie wysokosci projektowanej zabudowy na danym terenie, dla wszystkich obiektow
budowlanych dopuszczonych tym planem. Okreslenie ww. parametru w planie miejscowym, nalezy
do wylacznej kompetencji organéw gminy, o czym byla mowa wyze;j.

Tymczasem w ustaleniach planu okreslono jedynie wysokos$é budynkéw, bez okreslania wysokosei
pozostalych obiektéw budowlanych. Potraktowanie wysokosci zabudowy, jako wysokosci budynku
wynika wprost z ustalen zawartych w: § 15 ust. 5, § 16 ust. 61 § 17 ust. 4 uchwaty. Ponadto w:

— § 17 ust. 4 uchwaly sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, 4. Ustala si¢ maksymalng wysokosé
zabudowy: dla budynkow funkcji podstawowej — w jednostkach terenowych PSUI, PSU2, PSU3
— 18 m, w jednostce terenowej PSU4 — 12 m, dla budynkow gospodarczych i garazowych — 8 m;
dla _budowli i zewnetrznych urzgdzen technologicznych dopuszcza sie wysokos¢ zgodnie
z potrzebami wynikajgcymi z technologii prowadzonej dzialalnosci.”, co rowniez oznacza brak
okreslenia wysokosci a takze gabarytéw innych, niz budynki, obiektéw budowlanych;

— § 6 ust. 2 pkt 1 uchwaly sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, 2. Ustala si¢ ochrone walorow
srodowiska przyrodniczego, zwlaszcza zwiqzanych z istniejgcymi zgrupowaniami zieleni
naturalnej, polegajgcq na: 1) zachowaniu istniejgcego zgrupowania zieleni o charakterze
lesnym na terenie wydmowym wzdluz bocznicy kolejowej jako terenu zieleni izolacyjnej bez
zabudowy;”; tymczasem w ustaleniach szczegdlowych dla jednostki terenowej oznaczonej
symbolem ZNII1, stosownie do ustalen § 23 ust. 2 uchwaly ,, 2. Ustala si¢, ze na obszarze
jednostki terenowej mogg by¢ realizowane obiekty i urzqdzenia infrastrukiury technicznej,
melioracji oraz infrastruktury drogowej, z tym ze wylgcznie w formie budowli, obiektow malej
architektury i urzqdzen technicznych.”, co z jednej strony oznacza nie tylko brak okre$lenia
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gabarytow ww. obiektow budowlanych, ale rOwniez wzajemng sprzeczno$é ustalen
planistycznych w zakresie mozliwos$ci ich realizacji, w zwigzku z wprowadzonym zakazem
zabudowy;

— § 9 ust. 5 uchwaly dopuszczono mozliwo$¢ przekroczenia o 1 metr nadbudowywanych
1 przebudowywanych budynkéw, co oznacza naruszenie ustalen szczegotowych wskazujacych
maksymalng wysokos¢ budynkéw w ramach ustalen: § 15 ust. 5, § 16 ust. 6, § 17 ust. 4, § 18
ust. 31 § 20 ust. 2 uchwaty;

— § 9 ust. 5 uchwaly dopuszczono mozliwos¢ przekroczenia o 1 metr nadbudowywanych
1 przebudowywanych budynkéw, co oznacza sprzeczno$¢ z zapisami § 15 ust. 3 uchwaly
w brzmieniu: 3. Ustala sie, Ze dopuszczalnym przeznaczeniem towarzyszqcym jednostki
lerenowej moze by¢ funkcja mieszkaniowa w zakresie ogramiczonym: na dzialkach juz
zabudowanych — w formie i wielkosci jak w stanie obecnym, (...)”; ponadto zapisy § 15 ust. 3
uchwaly nie okreslaja zadnych parametréw istniejgcej zabudowy;

— § 9 ust. 4 pkt 3 uchwaty sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, 4. Ustala sie Ustala sie warunki
realizacji zabudowy bezpoSrednio przy granicy dzialki lub w odleglosci mniejszej niz 3 m od tej
granicy: (...) 3) dopuszcza sie budowe budynkow gospodarczych, garazowych oraz
ustugowych towarzyszgcych na dzialce budynkowi mieszkalnemu jako sytuowanych
bezposrednio przy granicy dzialki, o ile nie jest to granica z pasem drogowym oraz jesli nie jest
to sprzeczne z ustaleniami dla konkretnej jednostki terenowej, z tym ze budynki te nie mogq mie¢
wysokosci przekraczajqcej 5 m;”; powyzsze oznacza sprzeczno$¢ z ustaleniami § 16 ust. 6
uchwatly, w ktérym okreslono maksymalng wysoko$¢ zabudowy ustugowej na poziomie 12 m,
za$ budynkow gospodarczych - 8 m.

Brak okre$lenia maksymalnej wysokosci zabudowy dla wszystkich obiektow budowlanych, a takze
okreslenie jej w sposob niejednoznaczny oznacza istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego. Powyzsze stanowisko prezentuje rowniez judykatura. Na uwage zastuguje to wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 czerwca 2016 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 525/16, zgodnie z ktorym: ,Sgd w skladzie rozpoznajgcym niniejszq skarge
przychyla sie do stanowiska przyjetego w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 2 kwietnia
2015 r., II OSK 2196/13, iz pojecie "zabudowy" jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku”.
W swietle art. 3 pkt I ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409
ze zm.) obiektami budowlanymi sq budynki, budowie i obiekty malej architektury. Obowigzek
okreslenia w planie zasad ksztaltowania zabudowy niewgtpliwie dotyczy nie tylko budynkéw, lecz
réwniez innych obiekiéw budowlanych w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego. Ustalenie
w planie wysokoSci zabudowy odnoszqcej si¢ wylgcznie do niektérych obiektéw budowlanych
(gléwnie budynkéw mieszkalnych) powoduje, ze gmina nie realizuje swojego obowigzku w ramach
przyznanej wylqcznej kompetencji do ksztaltowania zabudowy i ladu przestrzennego. Ustalenie tego
paramelru sluzy precyzyjnemu okresleniu granmicy inwestowania w przestrzeni. Uchylenie sie
od obowigzku w odniesieniu do wszystkich obiektéw budowlanych tworzqcych zabudowe na terenie
objetym planem, mimo ze plan przewiduje mozliwos¢ realizacji dominant architektonicznych,
obiektow malej architektury i budynk6w wykorzystywanych dla potrzeb gospodarki lesnej, a takze
innych obiektéw powoduje Ze kompetencia nalezna gminie zostaje w sposéb nieuprawniony
przekazana innym podmiotom (organom budowlanym, inwestorom). Z tych wzgledéw ustalenia
zawarte w § 18 pkt 1 i pkt 5 lit. d) uchwaly (wylgczajgce okreslenie wysokosci dominant
architektonicznych typu koscioly, kaplice) w istotny sposéb naruszajg art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
w zwigzku z § 4 pkt 6 w/w rozporzqdzenia. Nie jest zadnym usprawiedliwieniem tego mankamentu
specyficzny charakter obiektéw sakralnych, ktérych wysokosé jak przewiduje skarzgcy moze byé
rozna w zaleznosci od wymagan technologicznych nadto ksztaltowala si¢ przez wieki, jak powiada
skarzqcy w swej skardze. Gmina ma obowiqzek ustali¢ parametr wysokosci maksymalnej zabudowy
obowigzujqcy na terenie objetym planem niezaleznie od tego, ze dla réznych obiekiéw budowlanych
charakterystyczne sq rézne wymagania technologiczne i rézne sq tez potrzeby potencjalnych
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inwestorow. Prawidlowe jest stanowisko organu nadzoru, ze skoro w planie miejscowym dopuszcza
sie realizacje obiektow malej architektury (§ 22 pkt 3 lit. b i § 24 pkt 2 lit. a uchwaly), to Rada
winna okresli¢ gabaryt rowniez tych obiektow budowlanych, w przeciwnym razie, uniemozliwia ich
realizacje. Realizowana inwestycja musi by¢ zgodna z planem miejscowym, bowiem to wlasnie
w nim zawarte sq ustalenia w zakresie gabarytow obiekiow, jak i wskaznikow zagospodarowania
terenow. Nieokreslenie podstawowego parametru ksztaltowania zabudowy, jakim jest maksymalna
wysokos¢ zabudowy dla obiektow budowlanych, stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzgdzania
planu miejscowego (art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Nie zaslugujqg na uwzglednienie twierdzenia
skarzqcego w tym zakresie, kiory w wskazal, iz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 11 wrzesnia 2015 r., po zmianie wprowadzonej
ustawy z 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku z wzmocnieniem narzedzi
ochrony krajobrazu ( Dz. U. 2015 r. poz. 774 ze zm.) nie zawiera juz skreslonego przepisu art.15
ust.3 pkt 9 ustawy, ktory fakultatywnie nakazywal okreslanie gabarytow obiektow malej
architektury. Z powyzszego w ocenie skarzgcego wynika, ze Rada nie miala obowigzku okreslenia
gabarytow obiektow malej architektury. W ocenie Sqdu nalezy mie¢ na uwadze, ze niezaleznie
od tresci art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. gabaryt obiektu o ktorym mowa w art.15 ust. 2 pkt 6
oraz § 4 pkt 6 rozporzqdzenia odnosi si¢ do obiektow budowlanych, a zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane przez obiekt budowlany nalezy rozumieé budynek, budowle bqdz obiekt malej
architektury (...), a w art. 3 pkt 4 ustawy Prawo budowlane zdefiniowano pojecie malej architektury
przez ktére rozumie¢ nalezy niewielkie obiekty, a w szczegdlnoSci: a) kultu religijnego, jak
kapliczki, krzyze przydrozme, figury, b) posqgi, wodotryski i inne obiekty malej architektury
ogrodowej, c) uzytkowe, sluzqce rekreacji codziennej i utrzymaniu porzgdku, jak: piaskownice,
hustawki, drabinki, Smietniki. Nie zaslugujg na uwzglednienie twierdzenia skarzgcego w tym
zakresie, bowiem nie usprawiedliwiajq niewykonania ustawowego obowigzku. Zrédlem obowigzku
jest art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, a nie pkt 9 dodany do ustawy dopiero z chwilg wejscia w Zycie
ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. Tak wigc potrzeba ustalenia parametréw zabudowy takze dla tych
obiektow wynikala z przepisow juz obowigzujgcych. .

Wskazane powyzszej sprzeczno$ci zawarte pomiedzy czescig tekstowg i graficzng, stanowi
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktoéry stanowi, ze ,Na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
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 sklada sie
zarowno z czesci tekstowej, jak i czgsci graficznej. Powyzsze wynika rdwniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze czes¢ tekstowa
planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czes$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig jedynie zalgczniki do uchwaty. Tres¢ tych
przepisbw wyraznie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie
zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To cze$¢ tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowigzuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢
tekstowa planu.

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

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn.
akt IV SA/Wa 2673/12, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,, (...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czeS¢ tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
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powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze cze$é tekstowa planu winna
znalezé odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji, spojnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrze$nia
2013 r., sygn. akt II OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie
sqdem [ 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 by¢ spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan
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 IT OZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sqd slusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwiqzan 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.) czeg$é tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgczniki 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
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tresé tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz czesé
graficzna_planu_powinna_stanowi¢ odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze byé
z nig sprzeczna. To czesS¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tylko w_takim zakresie. w_jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika
2011 r., sygn. akt II OSK 1458/11, w ktérym ,,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen
planu" nalezy rozumie¢ 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 r., sygn. akt II
OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: ,, 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. usiawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czesci  graficznej miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgeq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (ryvsunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, pelni jednak role sluzebng i wyjasniajqcq tekst i jest wigzgca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czes¢
graficzna) nie jest ani przepisem. ani normq prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czescig
tekstowg planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen. ktdore nie znajdujq 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 wigzgca rysunku planu wynika z zapiséw czesci tekstowej, 1o tekst
planu winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czesé graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

8]
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—  wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r.
sygn. akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, iz 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
wigzgeq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstoweyj.
Z tyvch wzgledow nie moze byé rozbieznoSci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustalen, ktére nie znajdujg oparcia
w czesci graficznej planu.

— wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, zZe plan
miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajqgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzgcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byé 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 czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem. Nastgpnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tresé¢ uchwaly, a czes¢ graficzna
stanowi zalgeznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku  planu  miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepisow wynika, ze plan miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czeSciq planu i ma tym samym moc wigzgcq. CzeS¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zarowno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czesciq tekstowqg planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescisloSci mogq uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamiegtaé bowiem trzeba, zZe miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
wigzqcy ustala sie przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujg,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzg one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturg tej
wladzy, 1j. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego

2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
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sprzecznos¢ pomiedzy trescig uchwaly a jej czesScig graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosé uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Adminisiracyjnego 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 zar6wno z przepiséw
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowe;j.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez 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¢ lekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowaq: 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 zawierac czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tresé uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera posta¢ przepiséw prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. .

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. wynika takze, iz obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego jest okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej. Obligatoryjno$¢ ustalen w tym zakresie wynika rowniez z dyspozycji
art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktoérym rozmieszczenie inwestyciji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, a takze z dyspozycji § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z ktorym ,, ustalenia dotyczqce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastrukiury technicznej powinny zawieraé: a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjg 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 szczegdlnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci
zatrudnionych albo powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych; .

Z przytoczonych powyzej przepisow wynika, ze obligatoryjnym elementem planu miejscowego jest
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, przy czym inwestycjami celu publicznego, o ktorych
mowa w art. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. s3 m.in. urzadzenia infrastruktury technicznej do ktorych
odwoluje si¢ m.in. art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p., a wigc drogi, obiekty budowlane, urzadzenia
i przewody, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie
z przepisem tym ,, Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq przewodow lub urzgdzehi 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
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stanowi cel publiczny.

Parametrem, o ktérym mowa § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest wielkos¢ charakterystyczna dla
danego urzadzenia (Slownik Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988 r. II Tom, str. 602).

Z przytoczonych powyzej przepisow, wynika zatem konieczno$¢ jednoznacznego wyznaczenia
terendéw pod realizacj¢ sieci infrastruktury technicznej, a takze okreslenie ich parametrow.
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 II OSK
1328/15, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,, Nieusprawiedliwionym pozostaé¢ rowniez 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 powyzszym zakresie nie odpowiada
wymaganiom formalnym okreslonym w art. 176 ustawy Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi. Rozwazajgc jednakowoz zasadnos¢ podniesionego zarzutu, nie sposob
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 u.p.z.p. w planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i
infrastruktury technicznej. Rozwijajgc powyzsze wymogi w § 4 pkt 9 powolanego wyzej
rozporzqdzenia wskazano, iz ustalenia dotyczqce tych zasad powinny zawierac:
a) okreslenie ukladu 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. Tres¢ powyzszego przepisu nie pozostawia wqtpliwosci,
ze postanowienia planistyczne w tym zakresie muszq przybieraé forme konkretnqg, ustalajgc
bezposrednio na przyjetym do opracowania terenie konkretne parametry. Nie sposob zatem
przyjgé, by mozliwym bylo zamieszczenie w planie miejscowym jedynie informacyi,
niewigzqcych sugestii, czy tez zalecen adresowanych do potencjalnego inwestora
lub uzytkownika przestrzeni. Zgodzi¢ si¢ zatem naley 7z Sgdem I instancji, e brak
Jjednoznacznego okreslenia lokalizacji i przebiegu sieci infrastruktury sprawia, ze owe kwestie
pozostawione Zzostaly inwestorom, a wiec podmiotom nieuprawnionym do ksztaltowania
i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy. ”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r. sygn. akt II OSK
3083/13, w ktérym stwierdzono: ,, Ponadto biorgc pod uwage fakt, ze, nieco inaczej ksztaltuje
sie normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej planu, bedgcej jego
integralnym elementem (art. 14 ust. 2 i art. 20 ust. 1 in fine u.p.z.p.), oznaczaé to moze,
ze powstale w ten sposob niescislosci mogg spowodowac dysfunkcjonalnosé w stosowaniu norm
planistycznych. Wspomniana czesé graficzna stanowi bowiem wyjasnienie (uzupelnienie) czesci
tekstowej. Zaznaczy¢ trzeba, ze skoro linie elektroenergetyczne juz istniejq, to tym bardziej przy
sporzqdzaniu  planu  miejscowego, ich przebieg powinien by¢ precyzyjnie wskazany
na rysunku planu, zas ograniczenia w zagospodarowaniu i uzZytkowaniu terenow, jakie
wynikajg, w zwigzku z ww. infrastrukturg, winny by¢ w sposob jednoznaczny okreslone w planie
miejscowym, co wynika wprost z wymogu art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p.”;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt
I SA/Ol 19/15, w brzmieniu: ,,Za poprawng uznaé¢ nalezy takze oceng organu nadzoru
co do przekroczenia przez Rade Miejskg kompetencji wyrazonej w art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p.,
czego wyrazem bylo dopuszczenie (w § 11 ust. 1 pkt 1 uchwaly) lokalizacji obiektow i urzqdzen
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infrastruktury technicznej na calym terenie objetym planem. Zauwazyé bowiem nalezy,
ze w swietle art. 15 ust. 2 pkt 10 wp.zp., w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego okresla si¢ zasady dotyczqce modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji i infrastruktury technicznej. Natomiast zakres przedmiotowy i gramice tej
kompetencji skonkretyzowano w rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587). Zgodnie z § 4 pkt 9 tego rozporzqdzenia, zasady te
powinny zawierac: a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz
z ich parametrami oraz klasyfikaciq ulic i innych szlakéw  komunikacyjnych,
b) okreslenie warunkow powigzan ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej
z ukladem zewnetrznym, c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej,
w  szczegdlnosci ilos¢ miejsc parkingowych w  stosunku do ilosci mieszkarn Iub ilosci
zatrudnionych albo powierzchni obiektow uslugowych i produkcyjnych. Tymczasem, Rada
Miejska_w_uchwale nie okreslita w_sposob _jednoznaczny lokalizacji i przebiesu sieci
infrastruktury, co skutkuje tym, Ze sieci_infrastruktury moggq by¢ poprowadzone w sposéb
dowolny, okreslony wylgcznie przez inwestora, a zatem z pominieciem procedury uchwalania
planu__miejscowego. Takiego dzialania nie mozina pogodzi¢ z konstytucyjng zasadg
demokratycznego panstwa prawnego i dzialania organdw administracji publicznej na podstawie
prawa i w jego granicach (art. 2 i art. 7 Konstytucji RP). Zgodnie bowiem z art. 3 u.p.z.p.
to do zadan wlasnych gminy, a nie do inwestora, nalezy ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przesirzennej na terenie gminy, w szczegdlnosci poprzez uchwalanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.”’;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego 2013 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2595/12, w ktérym stwierdzono: ,, Dalej § 9 ust. 1, § 10, § 20 ust. 2 zd. 3, § 27, § 35,
§ 94 pkt 4 uchwaly takze podlegaly stwierdzeniu niewaznosci bowiem doszlo do naruszenia art.
4ust. 1iart. 15 ust. 2 i 3 ustawy p.z.p. Zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy ustalenie przeznaczenia
lerenu,  rozmieszczenie  inwestycji  celu  publicznego  oraz  okreSlenie  sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym  planie
zagospodarowania  przestrzennego. Natomiast art. 15 ust. 2 i 3 wymienia elementy
obligatoryjne i fakultatywne planu. Analiza wskazanych przepiséw prowadzi do wniosku,
ze ustalenia plany ksztaltujge prawo wlasnosci i stanowige akt normatywny musza zawieraé
normy precyzyjne, scisle, z ktérych obywatel moze wywodzié prawa bgdz obowiqzki. Zapisy bez
tresci normatywnej, bqdz stanowigce powtérzenie normy prawa powszechnie obowiqzujgcego
albo zawierajqce tzw. norme otwartq nie realizujq zasad tworzenia aktu prawa miejscowego,
okreslonych we wskazanych przepisach. Dalej stwierdzono niewaznosé § 26 jako przepisu
ogolnego w zakresie infrastruktury. Otwarta zostanie w ten sposéb mozliwos¢é uzupelnienia
planu o te postanowienia, ktore powinny si¢ w nim znaleZé, a kiérych nie stwierdzono.
Pozostawione zostaly wskutek tego zabiegu pozostale regulacje planu dotyczqce infrastruktury.
Trafny jest bowiem zarzut Wojewody, iz doszlo do naruszenia § 4 pkt. 9 lit. a i b rozporzqgdzenia
w sprawie zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Analiza
tresci planu prowadzi_do wniosku, ze nie zostaly okreSlone parametry sieci infrastruktury
lechniczne] oraz powiqgzania _sieci _infrastrukiury technicznej z ukladem zewnetrznym.
Parametrem jest wielkos¢ charakterystyczna dla danego urzqdzenia (Slownik Jezvka Polskiego,
PWN, Warszawa, 1988r. II Tom, str. 602), czego brak w uchwale. Nie okreslono takze w jaki
sposob powstajqc sie¢ bedzie polgczona z istniejgcymi juz sieciami i ukladami, a taki jest cel jej
powstania, aby wlgczvé jq w istniejgce juz sieci.”.

Przenoszac obowigzujace przepisy oraz stanowisko judykatury w tej materii na grunt niniejszej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala nie spelnia wymogdéw okreslonych w ww. przepisach.
Ustalenia zawarte w § 12 uchwaly w sposob ogdlny okreslaja zasady uzbrojenia terenéw bez
okre$lenia parametréw, o ktérych mowa w § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego
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zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze bez sprecyzowania
ich przebiegu. Z ustalen zawartych w § 12 ust. 1 uchwaty wynika bowiem, iz: ,, 1) ustala si¢ zasade
obslugi istniejgcego i nowego zainwestowania z miejskich systemow infrastruktury technicznej;
2) dopuszcza sie zachowanie i uzytkowanie istniejgcych urzqdzen infrastruktury technicznej, a takze
— bez koniecznosci zmiany planu - ich przebudowe lub rozbudowe, wynikajgce z biezgcych potrzeb
Junkcjonowania oraz przyszlego zagospodarowania terenu; 3) ustala si¢ rezerwy terenu dla
projektowanych urzgdzen infrastruktury techmicznej na terenach polozonych w  liniach
rozgraniczajgcych drog publicznych, poza jezdnig, w miejscach dostepnych dla wlasciwych sluzb
eksploatacyjnych, z tym zZe dopuszcza si¢ sytuowanie urzqdzen infrastruktury takze poza tymi
terenami, ale w taki sposob, aby koszty usuwania mozliwych kolizji z istniejgcq lub projektowang
zabudowq i zagospodarowaniem terenu byly jak najmniejsze; 4) dopuszcza sie realizacje kanalow
zbiorczych dla przewodow infrastruktury technicznej. ”.

W kontekscie powyzszych ustalen wskaza¢ takze nalezy, iz zgodnie z czescig graficzng planu
w granicach terené6w oznaczonych symbolami: PSU1, PSU3, UU2 i UU3 przebiega cieplocigg
napowietrzny. W stosunku do istniejgcego cieplociggu napowietrznego nie sformutowano zadnych
ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie, wrecz przeciwnie wrysowana na rysunku planu
miejscowego nieprzekraczalna linia zabudowy wskazuje wprost na mozliwos$¢ realizacji zabudowy
kubaturowej na istniejacym cieptociggu napowietrznym. W tej sytuacji uznac nalezy, iz ustalenia
planu miejscowego nie realizujg-konkretnej dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p.,
w zwigzku z § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,I. Ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow _zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”.
Z literalnego brzmienia, cytowanego wyzej artykulu wynika, iz ustalenie przeznaczenia terenu
oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, a takze okreslenie sposobdw zagospodarowania
1 warunkow zabudowy terenu jest jednym z podstawowych elementow skladajacych sie na ustalenia
planu miejscowego. Konkretyzacje art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., mozemy odnalezé w art. 15 tej
ustawy, gdzie w sposob enumeratywny wymieniana jest materia, jaka winna znalezé sie
w miejscowym planie. I tak, w $wietle art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla sie¢ obowigzkowo ,, przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o rozmym
przeznaczeniu lub réznveh zasadach zagospodarowania”. Zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
. linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
oraz ich oznaczenia”, powinny by¢ okreslone na rysunku planu.

Wskazaé przy tym nalezy rdwniez na dyspozycje § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym
s ustalenia dotyczgce przeznaczenia terenow powinny zawieraé okreSlenie przeznaczenia
poszczegdlnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer
wyrozniajgcy go sposrod innych terenow, .

Podejmujac przedmiotowg uchwale, naruszono w sposéb istotny, wskazane powyzej zasady
sporzadzania planu miejscowego. Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z ustaleniami § 4 ust. 1
uchwaly sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, /. W zakresie przeznaczenia terenow w planie:
1) wyznacza sig¢ tereny o okreslonym przeznaczeniu lub ustalonych zasadach zagospodarowania,
roznigcee si¢ od terenow sqgsiednich tym przeznaczeniem lub tymi zasadami, zwane dalej jednostkami
terenowymi, ktorych zasiggi wyznaczone sq na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi; 2) dla
poszczegolnych jednostek terenowych okresla sie przeznaczenie podstawowe oraz — w miare
potrzeby — przeznaczenie dopuszczalne wraz z warunkami jego dopuszczenia, przy czym jesli plan
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nie ustala przeznaczenia dopuszczalnego, przeznaczenie podstawowe staje si¢ jedynym mozliwym,
3) ustala sie, ze na poszczegolnej dzialce zagospodarowanie i zainwestowanie zwigzane
z przeznaczeniem dopuszczalnym, o ktorym mowa w pkt 2, nie moze stanowic wiecej - w stosunku
do_przeznaczenia podstawowego - niz 40% Igcznej powierzchni calkowitej budynkéw na_tej
dzialce oraz 40% terenu tej dziatki.”. Tymczasem dla terenéw oznaczonych symbolami: UUI,
UU2 1 UU3, w ramach ustalen § 15 ust. 3 uchwaly, ,3. Ustala sig, ze dopuszczalnym
przeznaczeniem towarzyszgcym jednostki terenowej moze byé funkcja mieszkaniowa w zakresie
ograniczonym: na dzialkach juz zabudowanych — w formie i wielkosci jak w stanie obecnym,
a w przypadku zabudowy nowo realizowanej — tylko w pomieszczeniach wbudowanych w budynek
ustugowy, zajmujqgcych nie wiecej niz 25% powierzchni calkowitej tego budynku. .

Z kolei zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace
przeznaczenia terenow powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegolnych terenow
lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrézniajacy go sposréd
innych teremow. Natomiast stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu
winien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania.

Podejmujgc przedmiotowa uchwale naruszono wskazane powyzej zasady sporzadzania planu
miejscowego, bowiem Rada Miasta Ostrolgki, w sposéb niejednoznaczny okreslita przeznaczenie
terenow oznaczonych symbolami: UUMI1 i UUM2. Powyzsze wynika m.in. z ustalen § 16 uchwaty
w brzmieniu: ,, /. Ustala sie, Ze przeznaczeniem podstawowym jednostki terenowej sq uslugi — bez
przesqdzania ich profilu, z towarzyszgcq funkcjg mieszkaniowqg — w rozumieniu § 4 ust. 2 pkt 2.
2. Ustala sie, ze funkcja mieszkaniowa, o ktérej mowa w ust. 1, moze by¢ realizowana w budynku
uslugowym — jako wbudowana lub w odrebnym budynku mieszkalnym, przy zachowaniu warunku,
Ze_powierzchnia calkowita zajmowana przez nowo wprowadzang na konkretng dzialke funkcje
mieszkaniowq nie moze stanowié wiecej niz 60% powierzchni calkowitej zajmowanej na tej dzialce
przez _usfugi.”. Organ nadzoru wskazuje, iz w ustaleniach planu miejscowego okresla sie
przeznaczenie, nie za$ funkcje, poszczegélnych terenéw. Niemniej jednak skoro z ustalen czesci
tekstowej i graficznej uchwaly wynika, ze tereny UUMI1 i UUM2 to tereny uslug — bez
przesadzania ich profilu, z towarzyszaca funkcja mieszkaniows, to tak okreslone przeznaczenie
jednoznacznie wskazuje na dominujgce przeznaczenie ustugowe. Tymczasem z cytowanego
powyzej § 16 ust. 2 uchwaly wynika, ze to funkcja mieszkaniowa moze by¢ funkcja przewazajaca,
a zatem nie bedzie jedynie towarzyszy¢ zabudowie ustugowej, ale przewaza¢ w obrebie danej
jednostki terenowej. Powyzsze oznacza niejednoznaczno$é ustalenn w zakresie przeznaczenia terenu,
w tym takze w kontek$cie zapisow § 4 ust. 2 pkt 1 i 2 uchwaly w brzmieniu: ,,2. Ustala sie
nastepujgce rodzaje podstawowego przeznaczenia terenu: 1) UU - uslugi — bez przesqdzania ich
profilu - obejmujgce tereny obiektow ustugowych, 1j. stuzgcych prowadzeniu szeroko rozumianej
dzialalnosci uslugowej niezwigzanej z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemyslowymi
(ktéra moze odbywacé sie w budynkach o funkcji uslugowej, w pomieszczeniach wbudowanych
w budynki o innej funkcji lub na dzialkach, 1j. bez korzystania z pomieszczenn w budynkach), ale
z wykluczeniem zakladow sprzedazy detalicznej paliw plynnych do pojazdow (1j. stacji paliw) oraz
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy wickszej niz 2000 m’, a takze = ograniczeniami
zawartymi w ustaleniach szczegolowych dla jednostek terenowych; 2) UUM - uslugi — bez
przesqdzania ich profilu, z towarzyszqcq funkcjq mieszkaniowq — obejmujgce tereny obiektow
ustugowych o zakresie jak w pkt 1, ale z ograniczeniami wigkszymi niz w przypadku terenéw UU,
zawartymi w ustaleniach szczegélowych dla jednostek terenowych, z tym ze na terenach UUM obok
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Sunkcji ustugowej dopuszcza sie utrzymanie lub wprowadzanie funkcji mieszkaniowej — na
warunkach zawartych rowniez w ustaleniach szczegélowych dla jednostek terenowych; .

Organ nadzoru wskazuje, ze w ustaleniach § 16 ust. 2 i 7 uchwaly Rada Miasta Ostroleki postuguje
si¢ pojeciem budynku mieszkalnego, ktorego legalna definicja zostala zawarta w § 3 pkt 4
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422), przez ktdry nalezy rozumie¢ budynek mieszkalny wielorodzinny i budynek mieszkalny
jednorodzinny. Ponadto w § 3 pkt 2 ww. rozporzadzenia zdefiniowano pojecie zabudowy
jednorodzinnej, przez ktéra nalezy rozumie¢ jeden budynek mieszkalny jednorodzinny, o ktorym
mowa w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, lub zespot takich budynkéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi. W Swietle powyzszego wskazac nalezy, ze dopuszczajac realizacje
budynkéw mieszkalnych, dopuszczono tym samym zaréwno do realizacji zabudowy
jednorodzinnej, jak i budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, ktére jako funkcja towarzyszaca
moga dominowa¢ nad zabudowg ustugows, pomimo tego, iz funkcja mieszkaniowa (jako
towarzyszaca) zostala jedynie okreslona jako dopuszczalna (vide § 4 ust. 2 pkt 2 uchwaty).

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskie;j
Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607), bezspornym pozostaje fakt, iz spotecznosci lokalne maja,
w zakresie okreslonym prawem, swobode¢ dziatania w kazdej sprawie, ktdora nie jest wylgczona z ich
kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organow wiladzy. Problematyka
planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktora w art. 3 ust. 1,
do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W literaturze
przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego ™. Uprawnia ono
do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu. Wladztwo
to nie ma jednak charakteru absolutnego, zas jego ograniczenia okreslone zostaly ustawowo.

W przedmiotowe] sprawie, na pierwszy plan wysuwajg si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktorych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowigzek okre$lenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia, terendw oraz linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wladztwa planistycznego gminy nie mogg by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajacej.

W tym kontekscie, wyktadnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegolowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie tekstu i rysunku
planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego prawa takie
okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenéw, ktore umozliwia realizacje na tym samym
terenie zadan o réznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, Ze wzajemnie si¢ one
nie wykluczajg.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia ogolne dla poszczegolnych terenow, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje to bez
naruszenia powyzszych przepisow. W tym stanie rzeczy, wskazaé nalezy, ze z analizy tresci oraz
formy tj. sposobu zapisu, konstrukcji, samej uchwaty, w odniesieniu do ww. obszaréw wykluczaja
sie one wzajemnie. Doszlo tym samym do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 7 pkt 7
oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.




Stosownie do zapisow § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na rysunku projektu planu miejscowego
stosuje si¢ podstawowe oznaczenia literowe, zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia.
W tabeli zawierajgcej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczgce przeznaczenia
terenow, ktore nalezy stosowa¢ na projekcie rysunku planu miejscowego, w ramach ferenéw
zabudowy mieszkaniowej, wyodrebniono m.in. w pozycji o liczbie porzadkowej 1.1 pn. tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, do ktérego przypisano oznaczenie literowe MN oraz
jasnobrgzowg kolorystyke, jako odrebny rodzaj przeznaczenia, od terendw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, wyodrgbnionych w pozycji o liczbie porzadkowej 1.2., dla ktérej
przypisano oznaczenie literowe MW oraz ciemnobragzowa kolorystke. Ponadto w ramach terendw
zabudowy uslugowej, wyodrebniono m.in. w pozycji o liczbie porzadkowej 2.1 tereny zabudowy
ustugowej, dla ktérej przypisano oznaczenie literowe U oraz czerwong kolorystke.

Biorgc pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze sa to tereny o r6znym przeznaczeniu, dla ktérych
winny zosta¢ zastosowane oznaczenia literowe oraz oznaczenia barwne zgodnie z zalacznikiem nr 1
do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Tymczasem w uchwale zastosowano zaréwno odmienne oznaczenia barwne jak
i literowe, co w kontek$cie ustalen zawartych w § 16 ust. 1 i 2, w zwigzku z § 4 ust. 2 pkt 2
uchwaly uniemozliwia doktadne okreslenie przeznaczenia terendow UUM1 i UUM2.

Zdaniem organu nadzoru, dla jednostek terenowych: UUMI i UUM?2 uchwatodawca nie okreslil
w sposob jednozmaczny i precyzyjny przeznaczania terenu oraz zasad ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu. Rada Miasta Ostrolgki proponujgc alternatywnosé
przeznaczen, scedowala swoje kompetencje, wynikajace z art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p., na inny podmiot (inwestora czy tez organy administracji architektoniczno — budowlane;j),
co jest niedopuszczalne.

Poglad Wojewody Mazowieckiego w powyzszej kwestii, znalazl juz potwierdzenie m.in.
w orzeczeniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r., sygn.
akt II OSK 3083/13 w sprawie ze skargi kasacyjnej Wojewody Mazowieckiego od wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 wrze$nia 2013 1., sygn. akt
IV SA/Wa 1259/13. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzil,
iz jedng z glownych funkcji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest
przesadzenie, o przeznaczeniu terenéw objetych jego granicami (art. 4 ust. 1 i art.15 ust. 2 pkt 1
0 p.z.p.). Przeznaczenie terenu okreslone przez rade gminy. w planie miejscowym. musi byé
jednoznaczne i precyzyjne. nie moze bowiem budzi¢ watpliwo$ci. sposdb jego zagospodarowania.
Zmiana przeznaczenia terenu moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Tres$é
przepisOw planu wraz z innymi przepisami determinuje sposéb wykonania prawa wiasnosci
nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem dokonany
w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwaé
zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko ugruntowalo sie
w orzecznictwie (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 sierpnia 2012 r.,
sygn. akt II OSK 1334/12, czy tez wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 7 listopada 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 1726/14 http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Gmina moze zatem samodzielnie decydowac o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz
tez postanowienia ogo6lne dla poszczegoélnych terenéw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow. Nie mozna zatem przyjaé, by obligatoryjne ustalenie
planu, jakim jest przezmnaczenie terenu, nie zostalo w sposéb precyzyjny okreslone w planie
miejscowym.



W kontekscie tegoz naruszenia, na szczeg6lng uwage zastuguje rowniez wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2009 r., sygn. akt II OSK 1854/08, z ktérego wynika,
ze ,,(..) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego,
stanowigcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wlasnosci, winien stanowi¢ o tym
w sposob ,,czytelny i budzqcy jak najmniej watpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni,
budzqc watpliwosci zasadnicze] natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze stanowic
zagrozenie _dla standardow demokratycznego panstwa, powielajgc watpliwosci _na__etapie
rozstrzygnie¢ indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga do niekoriczgcych sie
sporow interpretacyjnych. 1 oczywiscie nie chodzi tu o ,zwykle” waqipliwosci interpretacyjne
pojedynczych norm prawnych, poddajgce sie wykladni, ale takie, ktére dotyczqg kluczowych kwestii
jak przeznaczenie terenu”.

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wskaza¢ nalezy, iz obowigzkiem Rady Miasta Ostroteki bylo jednoznaczne
okreslenie przeznaczenia terenu, a takze wydzielenie jednorodnych terenow pod wzgledem takiego
przeznaczenia, za pomocg linii rozgraniczajgcych sposrdd innych terendw, oraz ich oznaczenie
odrebnym symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia, zgodnie ze standardami okreslonymi
w zalgczniku nr 1 do ww. rozporzadzenia. Uchwalony plan miejscowy nie spelnia norm
wynikajacych z ww. przepisow, bowiem ustalenia uchwaly w zakresie przeznaczenia terenu oraz
zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu sg niejednoznaczne.

Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, i jako taki,
powinien zawiera¢ w swojej tresci bezwzglednie obowigzujgce normy, takie jak nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie terenéw nim objetych i nie powinien
wprowadzaé ustalen nie wyrazajacych zadnych norm prawnych, badz tez ustalen o charakterze
warunkowym.

Ponadto w przepisach ustawy o p.z.p., a takze rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wskazano jednoznacznie materie

przekazang do uregulowania mieszczaca. si¢ w granicach wiladztwa planistycznego gminy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny

z obowigzujacymi przepisami prawa. Rada Miasta Ostroleki nie posiada kompetencji do dowolnej

interpretacji i rozszerzajacego stosowania zapisow ustawowych. Uchwala w sprawie planu

miejscowego winna by¢ réowniez sformulowana w sposob jasny, czytelny i jednoznaczny,

a w swojej treSci winna wyraznie precyzowaé wszelkie kwestie, ktére normuje. Tymczasem

podejmujac przedmiotowg uchwale m.in. w ramach:

— § 5 ust. 3 uchwaly sformulowane zostaty ustalenia dotyczace rozmieszczenia reklam i znakow
informacyjno — plastycznych; '

— § 6 ust. 4 pkt 2 uchwaly sformutowano ustalenia wprowadzajace obowigzek wykonania, przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe, dokumentacji okreslajgcej warunki hydrogeologiczne
prowadzonych inwestycji;

— § 9 ust. 3 uchwaly sformulowano ustalenia dotyczgce uznania dziatki gruntu za dziatke
budowlang;

— § 9 ust. 4 uchwaly sformulowano ustalenia dotyczace sytuowania zabudowy bezposrednio przy
granicy dzialki budowlanej lub w odleglosci mniejszej niz 3 m od granicy dziatki budowlanej;

— § 10 ust. 2 uchwaly sformulowano ustalenia dotyczace parametrow dzialek budowlanych
uzyskiwanych w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci;

— § 12 ust. 1 pkt 21 § 12 ust. 6 pkt 5 uchwaly sformutowano ustalenia dotyczace mozliwosci
realizacji infrastruktury technicznej, na wypadek zdarzenia przyszlego i niepewnego bez
konieczno$ci zmiany ustalen planu miejscowego;
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— § 12 ust. 1 pkt 3 uchwaly sformutowano ustalenia nienormatywne, w brzmieniu: ,, W zakresie
zasad uzbrojenia terenu: 1. Zasady ogélne: (..) 3) ustala si¢ rezerwy terenu dla
projektowanych urzqdzen infrastruktury technicznej na terenach polozonych w  liniach
rozgraniczajqcych drég publicznych, poza jezdnig, w miejscach dostepnych dla wlasciwych
stuzb eksploatacyjnych, z tym Ze dopuszcza sie¢ sytuowanie urzqdzen infrastruktury takze poza
tymi terenami, ale w_taki sposob. aby koszty usuwania mozliwych kolizji z istniejgcg lub
projektowang zabudowq i zagospodarowaniem terenu byly jak najmniejsze; ”;

— § 12 ust. 8 pkt 3 uchwaly sformutowano ustalenia nienormatywne, w brzmieniu: ,, 8. W zakresie
obstugi telekomunikacyjnej: (...) 3) ustala si¢ obowigzek wkomponowania urzqdzer
infrastruktury technicznej poprzez dostosowanie ich do architektury obiektow, na ktorych
lub w sqsiedztwie ktérych bedqg lokalizowane. ”’;

— § 15 ust. 3 i 6 uchwaly sformutowano ustalenia nienormatywne, w brzmieniu: ,, Dla jednostki
terenowej UUI, UU2, UU3: (..) 3. Ustala sie, ze dopuszczalnym przeznaczeniem
towarzyszqcym jednostki terenowej moze by¢ funkcja mieszkaniowa w zakresie ograniczonym:
na dzialkach juz zabudowanych — w _formie i wielkoSci jak w stanie obecnym, a w przypadku
zabudowy nowo realizowanej — tylko w pomieszczeniach wbudowanych w budynek ustugowy,
zajmujgcych nie wiecej niz 25% powierzchni calkowitej tego budynku. (...) 6. Dla nowo
realizowanych budynkéw uslugowych ustala sie zasade stosowania dachéw plaskich, z tym
zZe dopuszcza sie dach o geometrii podobnej do dachu juz istniejqcego budynku sgsiedniego. ”;

— § 16 ust. 7 uchwaly sformulowano ustalenia nienormatywne, w brzmieniu: ,, 7. Dla nowo
realizowanych budynkow uslugowych i mieszkalnych ustala sie zasade stosowania dachéw
spadzistych, z tym Ze dopuszcza sie dach o geometrii podobnej do dachu juz istniejgcego
budynku sgsiedniego.”;

— § 17 ust. 4 1 5 uchwaly sformulowano ustalenia nienormatywne, w brzmieniu: ,, Dia jednostki
terenowej PSUI, PSU2, PSU3, PSU4: (...) 4. Ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy: dla
budynkow funkcji podstawowej — w jednostkach terenowych PSUI, PSU2, PSU3 — 18 m,
w jednostce terenowej PSU4 — 12 m, dla budynkéw gospodarczych i garazowych — 8 m; dla
budowli i zewnetrznych urzqdzen technologicznych dopuszcza sie  wysokosé  zgodnie
z_potrzebami_wynikajqcymi z_technologii prowadzonej dzialalnosci. 5. Ustala si¢ zasade
stosowania dachow plaskich, z tym ze dopuszcza sie dach o geometrii podobnej do dachu juz
istniejgcego budynku sgsiedniego.”;

— § 21 ust. 2 uchwaly sformulowano ustalenia nienormatywne, w brzmieniu: , Dla jednostki
terenowej IKUG: (...) 2. Ustala si¢ zakaz realizacji nowych zjazdéw z ulicy, o kiérej mowa
w ust. 1, na tereny przyleglego zainwestowania — poza zjazdami wyznaczonymi w_projekcie
technicznym przebudowy tej ulicy.”.

N

W kontek$cie przytoczonych powyzej ustalen organ nadzoru wskazuje, ze ustalenia § 5 ust. 3
uchwaly, wykraczaja poza zakres delegacji ustawowej okreslonej w art. 15 ustawy o p.z.p..
albowiem stosownie do dyspozycji art. 37a ustawy o p.z.p. zasady i warunki sytuowania obiektow
malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen. ich gabaryty,
standardy jakosSciowe oraz rodzaje materialow budowlanych. z jakich moga by¢é wykonane, mogg
by¢ jedynie przedmiotem regulacji w formie oddzielnej uchwaly, bedacej aktem prawa
miejscowego (vide art. 37a ust. 4 ustawy o p.z.p.), przy czym w uchwale tej zgodnie z dyspozycja
art. 37a ust. 3 ustawy o p.z.p., rada gminy moze ustali¢ zakaz sytuowania ogrodzen oraz tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych, z wylaczeniem szyldow.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz z dniem 11 wrzesnia 2015 r. weszla w zycie ustawa z dnia
24 kwietnia 2015 r. 0 zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony
krajobrazu (Dz. U. poz. 774 z p6zn. zm.), ktéra zawiera nowe regulacje dotyczgce wprowadzania
w gminie zasad i warunkéw sytuowania obiektoéw malej architektury, tablic reklamowych
1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardow jakosciowych oraz rodzajow



materialow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, w miejsce obowigzujacych dotychczas
unormowan zawartych w art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., a wiec ustalen o charakterze
fakultatywnym zawieranych w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Uchylenie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., ktére nastgpilo na mocy art. 7 pkt 3 lit. b ustawy
o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu,
oraz dodanie do ustawy o p.z.p. nowych rozwigzan prawnych, stosownie do ktérych o tym,
czy zostang wprowadzone zasady i warunki sytuowania obiektow malej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe
oraz rodzaje materialéw budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane, rada gminy decyduje odrebna
od planu miejscowego uchwalg.

Postanowienia uchwaly podjetej na podstawie art. 37a ust. 1 ustawy o p.z.p., obowigzuja
niezaleznie od tresci uchwaly w sprawie planu miejscowego, ktora tez jest aktem prawa
miejscowego. Z kolei zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o zmianie niektérych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony  krajobrazu ,, Regulacje  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych w dniu wejscia w Zycie ustawy i przyjetych
na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy zmienianej w art. 7, w brzmieniu dotychczasowym,
obowiqzujq do dnia wejscia w zycie uchwaly, o ktorej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy zmienianej
w art. 7, w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq.”. Powyzsze oznacza, iz z chwilg wejscia w zycie
takiej uchwaty przestang obowigzywac regulacje planow miejscowych w tym zakresie.

Jednoczesnie ustawodawca w art. 12 ust. 3 ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu wskazal, iz ,, Do projektéw miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwale o przystgpieniu
do sporzgdzania lub zmiany planu, nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe. ”.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze podstawg prawng do regulacji kwestii, o ktéorych mowa w § 5
ust. 3 uchwaly, mégl by¢ jedynie obowigzujacy od dnia 21 pazdziernika 2010 r. do 11 wrze$nia
2015 r. przepis art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., przy czym nie mogt mie¢ on zastosowania przy
podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, z uwagi na fakt, iz proces sporzadzania planu zainicjowano
w dniu 29 pazdziernika 2009 r. Powyzsze oznacza, brak mozliwosci jakichkolwiek regulacji w tym
zakresie z wylaczeniem okreslenia gabarytu obiektéw budowlanych. W przedmiotowym przypadku
brak jest rowniez mozliwosci skorzystania z uprawnienia wynikajgcego z § 4 pkt 5 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
z uwagi na fakt braku wystepowania przestrzeni publicznych w granicach obszaru objetego planem
miejscowym (vide 8 uchwatly).

Z kolei w ustaleniach: § 12 ust. 1 pkt 3, § 12 ust. 8 pkt 3, § 15 ust. 316, § 16 ust. 7 oraz § 17 ust. 4
i 5 uchwaly sformulowano ustalenia nienormatywne, nie wyrazajace zadnej normy prawnej,
pozostawiajace pole do rdznej interpretacji, co stwarza¢ bedzie istotne problemy na etapie
postepowan w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe.

Organ nadzoru stwierdza, iz Rada Miasta Ostroleki nie posiadala réwniez podstaw prawnych
do nakladania w ramach § 6 ust. 4 pkt 2 uchwaly obowigzku sporzadzenia dokumentacji
okreslajacej warunki hydrogeologiczne. W tym kontekscie wskaza¢ nalezy, ze kwestie powyzsze
reguluje rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 18 listopada 2016 r. w sprawie dokumentacji
hydrogeolgicznej i dokumentacji geologiczno — inzynierskiej (Dz. U. poz. 2033). Warunki
hydrogeologiczne okresla si¢ w dokumentacji hydrogeologicznej, ktérg stosownie do dyspozycji
art. 90 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2016 r. poz.
1131 z pozn. zm.) sporzadza sie w celu:

— ustalenia zasobow oraz wlasciwosci wod podziemnych;
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— okreSlenia warunkéw hydrogeologicznych zwigzanych z zamierzonym: wykonywaniem
odwodnienn w celu wydobywania kopalin; wtlaczaniem wéd do goérotworu; wykonywaniem
odwodniei budowlanych otworami wiertniczymi; wykonywaniem przedsiewzie¢ mogacych
negatywnie oddzialywa¢ na wody podziemne, w tym powodowaé ich zanieczyszczenie;
podziemnym bezzbiornikowym magazynowaniem substancji lub podziemnym sktadowaniem
odpad6w; skladowaniem odpadéw na powierzchni; ustanawianiem obszaréw ochronnych
zbiornikéw wéd podziemnych; zakoniczeniem lub zmiang poziomu odwadniania likwidowanych
zakladow gorniczych oraz podziemnym sktadowaniem dwutlenku wegla.

Dokumentacja hydrogeologiczna, zaleznie od celu jej sporzadzenia, okresla w szczegdlnosci:
budowe geologiczng i warunki hydrogeologiczne badanego obszaru; warunki wystepowania wod
podziemnych, w tym charakterystyke warstw wodono$nych okreslonego poziomu; informacje
przedstawiajgce sklad chemiczny, cechy fizyczne oraz inne wlasciwosci wod; mozliwosci poboru
wod; granice projektowanych stref ochronnych ujg¢ wod podziemnych oraz obszaréw ochronnych
zbiornikow wod podziemnych; przedsigwzigeia niezbedne do ochrony $rodowiska, w tym
dotyczgce nieruchomosci gruntowych, zwigzane z dzialalnoscia, na potrzeby ktorej jest sporzadzana
dokumentacja.

Zgodnie z art. 3 pkt 7 ustawy Prawo geologiczne i grnicze, przepiséw tej ustawy nie stosuje sie
do ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych bez wykonywania
robo6t geologicznych. Warunki geotechniczne oznaczaja warunki $rodowiska gruntowego, ktore
dopuszczaja posadowienie obiektow naziemnych i podziemnych. Geotechniczne warunki
posadowienia obiektu budowlanego mozna rozumie¢ jako warunki posadowienia, jakie powinny
by¢ spelnione, aby bezpiecznie wykonaé, czyli posadowié, obiekt budowlany. Geotechniczne
warunki posadowienia obiektow budowlanych powinny byé, w =zalezno$ci od potrzeb,
przedstawione w projekcie budowlanym.

W kontekscie ustalen § 6 ust. 4 pkt 2 uchwatly, wskazaé¢ nalezy, iz po sporzadzeniu dokumentacji
geologicznej, w tym takze dokumentacji hydrogeologicznej, istnieje obowigzek jej przedlozenia
wlasciwemu organowi administracji geologicznej w 4 egzemplarzach w postaci papierowej i w 4
egzemplarzach w postaci elektronicznej. Obowigzek taki wynika z art. 93 ust. 1 ustawy Prawo
geologiczne i gornicze. Co wigcej, stosownie do dyspozycji art. 93 ust. 2 ww. ustawy dokumentacje
hydrogeologiczng zatwierdza, w drodze decyzji, wlasciwy organ administracji geologiczne;.
Zrodlem tego obowiazku jest ustawa. a nie akt prawa miejscowego.

Zaznaczy¢ rOwniez trzeba, iz nalozenie na inwestora obowigzku, o ktorym mowa w ww. przepisie,
nie wynika wprost z art. 34 ust. 3 pkt 4 ustawy Prawo budowlane. Zgodnie z ww. artykulem,
do projektu budowlanego, zalacza si¢ ,w zaleznosci od potrzeb wyniki badan geologiczno
-inzynierskich  oraz  geotechniczne — warunki — posadowienia  obiektéw  budowlanych”.
O sporzadzeniu i dolgczeniu do wniosku o pozwolenie na budowe¢ ww. badan geologiczno
— inzynierskich, a takze geotechnicznych warunkow posadowienia obiektéw budowlanych,
decyduje wlasciwy organ, ktéry wydaje decyzje o pozwoleniu na budowe, nie za$ rada,
w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ponadto szczegélowe zasady
ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych okresla rozporzadzenie
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych (Dz. U. z 2012 r. poz.
463). Tym samym Rada Miasta Ostroleki, nie tylko wykroczyla poza zakres wynikajacy z art. 15
ustawy o p.z.p., ale rowniez zmodyfikowala przepisy rangi ustawowej, a takze niejako weszla
w kompetencje organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowe.

Wszelkie kompetencje 1 formy dziatania organéw administracji geologicznej w zakresie
wspoldzialania z organami administracji architektoniczno — budowlanej i nadzoru budowlanego
zostaly juz okreslone przez ustawodawce, wobec czego Rada Miasta Ostroteki nie ma kompetencji
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do modyfikowania zakresu wspoldzialania organéw w postepowaniu administracyjnym przy
wydawaniu decyzji administracyjnych. Nalezy takze zauwazy¢. iz podstawg prawng do wydania
decyzji administracyjnej moze by¢ wylacznie przepis rangi ustawowej. a nie uchwata rady gminy.

W tym Kkontekscie, za niedopuszczalne nalezy uznaé zobowigzywanie i naktadanie zadan,
w drodze uchwaly rady gminy, na organ administracji publicznej w zakresie procedury
administracyjnej. Wszelkie zapisy planu odnoszace si¢ do postepowania administracyjnego,
zwiagzanego z procesem budowlanym, w zaleznosci od sytuacji, mozna potraktowac, jako niezgodne
z prawem powtorzenie przepisow ustaw lub ich modyfikacje, jezeli uregulowanie takie wynika
wprost z ustawy.

Stwierdzono takze brak kompetencji do zawierania ustalen, o ktérych mowa w § 21 ust. 2 uchwaly,
ktore ponadto nie zawierajg zadnej normy bowiem odwotujg si¢ do blizej nie okreslonego projektu
technicznego przebudowy drogi. Podobnie potraktowaé nalezy zapisy zawarte w § 9 ust. 4 uchwaty
dotyczace sytuowania zabudowy w odleglosci mniejszej niz 3 m od granicy dziatki budowlane;j.
Kwestia dotyczgca sytuowania budynku wzgledem sasiedniej dzialki budowlanej zostata
uregulowana w § 12 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Podstawowe normatywne odlegltosci okreslone przy tym
zostaly w ust. 1 § 12 ww. rozporzadzenia, przy czym stosownie zgodnie z § 12 ust. 2 dopuszcza sie
sytuowanie budynku zwroconego $ciang bez otworéw okiennych lub drzwiowych w odleglosci
1,5 m od granicy lub bezposrednio przy granicy dzialki budowlanej, jezeli wynika to z ustalen
planu miejscowego. Regulacja ta dotyczy mozliwosci sytuowania budynkéw w odleglosci 1,5 m
od granicach dzialki budowlanej, nie zas w odleglosci mniejszej niz 3 m od tej granicy.

Brak rowniez podstaw prawnych do formulowania ustalen dotyczacych uznania dzialki gruntu
za dzialke budowlang. Definicja dzialki budowlanej zostata zawarta w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p.,
co oznacza, iz spelnienie warunkow okreslonych w legalnej definicji uzytej na potrzeby planowania
przestrzennego, wskazywacé bedzie na mozliwos¢ zakwalifikowania danej dziatki, jako dzialki
budowlanej. O powyzszym nie moga decydowaé¢ dodatkowe warunki okreslone w ramach ustalen
§ 9 ust. 3 uchwaly, przy czym niektore z nich stanowi czesciowa modyfikacje pojecia dzialki
budowlanej, a takze legalnego pojecia dostepu do drogi publicznej, o ktorym mowa w art. 2 pkt 14
ustawy o p.z.p., jak réwniez majg znaczenie nienormatywne, niemozliwe do zastosowania
—np. uzyte w pkt 2 sformultowanie zabudowa ustugowa w ukladzie bliZzniaczym.

Organ nadzoru wskazuje, ze to organ administracji architektoniczno — budowlanej zatwierdzajac
projekt budowlany oraz udzielajac pozwolenia na budowe w odniesieniu do konkretnej dziatki
lub terenu, jest zobowigzany do sprawdzenia czy dziatka taka (opcjonalnie teren) spelnia
wymagania dzialki budowlanej w rozumieniu art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p. Poglad organu nadzoru
w tej kwestii znajduje rowniez swoje potwierdzenie w judykaturze w tym m.in. w stanowisku
wyrazonym w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 listopada
2015 r. w sprawie sygn. akt II OSK 551/14 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych) w brzmieniu: ,, Nalezy bowiem zauwazy¢, ze okreslenie granic dzialki
przewidzianej pod budowe wyznacza sie juz w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, kidra jest wigzqca dla organu wydajgcego decyzje o pozwoleniu na budowe (art. 55
wp.zp.), w przypadku braku planu miejscowego. Postanowienia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie ustalenia przeznaczenia terenow tez sq zréoznicowane
dla réznych nieruchomosci objetych planem, a czasami nawet odnoszgce si¢ do jednej dzialki. Poza
tym dokladne okreslenie usytuowania obiektu budowlanego na konkretnej dzialce znajduje sie
w zatwierdzonym projekcie budowlanym (projekcie zagospodarowania dzialki). Z konkretnym
usytuowaniem obiektu budowlanego na okreslonej dzialce budowlanej wigze sie oswiadczenie,
o ktorym mowa w art. 33 ust. 2 Pr.bud., dokumenty wymienione w art. 34 ust. 3 pkt 3 i 4 Pr.bud.,
opinie, uzgodnienia i pozwolenia wymienione w art. 35 ust. 1 pkt 4 Pr.bud. oraz spelnienie
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warunkow technicznych okreslonych w § 12, 13, 60 i innych rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690 ze zm.). Zatwierdzajgc projekt budowlany oraz udzielajgc
pozwolenia na budowe na konkretnie okreslonej dzialce, organ musi sprawdzié¢ czy dzialka ta
spelnia wymagania dzialki budowlanej w rozumieniu art. 2 pkt 12 u.p.z.p. oraz czy lokalizacja ta
nie bedzie naruszala uzasadnionych interesow 0séb trzecich, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 9
Pr.bud.”.

Ponadto w ramach ustalen § 10 ust. 2, w zwigzku z § 2 pkt 4 uchwaly sformulowano ustalenia
dotyczace parametréw dziatek budowlanych uzyskiwanych w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci, podczas gdy zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu  miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego, , ustalenia  dotyczqce
szezegdlowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie
parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegélnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta
polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”. Zdaniem organu nadzoru regulujac
powyzsze kwestie, organ stanowigcy gminy nie mégt nakaza¢ okreslania zasad i warunkéw scalania
1 podziatu nieruchomosci w sposéb odmienny, bowiem ustawodawca w przepisach rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslil juz sposéb ustalania ww. zasad. Kwestionowane przepisy uchwaly stanowig nie tylko
niezgodng z prawem modyfikacje postanowien § 4 pkt 8 ww. rozporzadzenia, ale rdwniez w sposob
nieuzasadniony rozszerzaja kompetencje organu uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono
zasady sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki
przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie zawartosci ustalen planu.

Powyzsze znajduje réwniez swoje potwierdzenie w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, z ktérej jednoznacznie wynika, iz w wyniku przeprowadzenia procedury
scalenia 1 podzialu powstajg dziatki gruntu, nie za$ dziatki budowlane (vide art. 105 ust. 1, 2 i 4;
art. 106 ust. 1 1 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Z kolei w ramach zapiséw § 12 ust. 1 pkt 2 1 § 12 ust. 6 pkt 5 uchwaly sformutowano ustalenia
dotyczace mozliwosci realizacji infrastruktury technicznej, na wypadek zdarzenia przyszlego
i niepewnego bez konieczno$ci zmiany ustalen planu miejscowego, co oznacza de fucto zmiane
warunkow zagospodarowania terenu ustalonego w planie, bez zachowania procedury, zgodnie
z wymogiem art. 27 ustawy o p.z.p. Tymczasem z literalnego brzmienia art. 27 ustawy o p.z.p.
wynika, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sg one
uchwalane, zatem dokonanie jakichkolwiek zmian, nie moze by¢ dokonane z pominieciem trybu
przewidzianego w ustawie. Wszystkie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego musza by¢ dokonywane z zachowaniem procedury planistycznej (wyrok NSA
w Warszawie z dnia 1 grudnia 2010 r., sygn. akt I[I OSK 1980/10).

Zdaniem organu nadzoru, wprowadzenie odmiennych zasad zagospodarowania, czy tez zabudowy
po zaistnieniu zdarzen przysztych i niepewnych, bez zachowania ustawowej procedury okreslone;j
w art. 14 — 20 ustawy o p.z.p., nalezy réwniez kwalifikowac, jako istotne naruszenie trybu jej
sporzadzenia, w rozumieniu art. 28 ust. 1, w zwiazku z art. 27 ustawy o p.z.p.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz w $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej
dzialaja w granicach i na podstawie prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wiladzy, w tym
takze Rady Miasta Ostroleki, musi mie¢ oparcie w obowigzujagcym prawie. W zakresie
koniecznodci przestrzegania granic kompetencji ustawowej oraz dzialania na podstawie
1 w granicach prawa nalezy przyja¢, iz organ stanowiacy, podejmujac akty prawne (zarowno akty
prawa miejscowego, jak i akty, ktoére nie sg zaliczane do tej kategorii aktéw prawnych) w oparciu
0 normg ustawowg, musi Sci$le uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej
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zasady narusza zwigzek formalny i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa,
co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow
wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role — formalng, tworzac podstawe kompetencyjna
do wydawania aktow prawnych, oraz materialng, bedac gwarancjg spojnosci systemu prawa oraz
koherencji tresciowej przepisow. Zarowno w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowat
si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wykladni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada
prawa administracyjnego jest zakaz domniemania. kompetencji. Ponadto nalezy podkreslic,
iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisly, literalny. Jednocze$nie
zakazuje sie dokonywania wykladni rozszerzajgcej - przepisow kompetencyjnych oraz
wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczégdlng uwage zasluguje tu wyrok
Trybunatu 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 konstytucji, odnoszqcych sie do Zrédel prawa, takie zasady
przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz domniemywania kompetencji prawodawczych,
zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszqcqg, Ze wyznaczenie
Jjakiemus organowi okreslonych zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do
stanowienia aktow normatywnych sluzgcych realizowaniu tych zadan, a takze majgc na wzgledzie
art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé, ze konstytucja zamyka system zrodel prawa powszechnie
obowiqgzujgcego w sposéb przedmiotowy— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych
powszechnie obowigzujgcych, oraz podmiotowy —- przez jednoznaczne wskazanie organow
uprawnionych do wydawania takich aktéw normatywnych”.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, ze zgodnie z § 143 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady

Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r.

poz. 283) ,, Do projektow akiow prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio zasady wyrazone

w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale I w rozdzialach 1-7

i w dziale II, a do przepisow porzqdkowych - rowniez w dziale I w rozdziale 9, chyba ze odrebne

przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z:

— § 134 zalagcznika do rozporzadzenia: ,, Podstawq wydania uchwaly i zarzgdzenia jest przepis
prawny, ktory: 1) upowaznia dany podmiot do uregulowania okreslonego zakresu spraw;
2) wyznacza zadania lub kompetencje danego podmiotu.”;

— § 135 zalgcznika do rozporzadzenia: ,, W uchwale i zarzqdzeniu zamieszcza sie przepisy prawne
regulujgce wylgcznie sprawy z zakresu przekazanego w przepisie, o ktorym mowa w § 134 pkt 1,
oraz sprawy nalezgce do zadan lub kompetencji podmiotu, o ktérych mowa w § 134 pkt 2.7;

— § 137 zalgcznika do rozporzadzenia: ,, W uchwale i zarzgdzeniu nie powtarza sie przepisow
ustaw oraz przepisow innych aktow normatywnych”.

Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, 1 jako taki,
powinien zawiera¢é w swojej tresci bezwzglednie obowigzujace normy, takie jak nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie terenéw nim objetych i nie powinien
wprowadza¢ ustalen nie wyrazajacych zadnych norm prawnych, badz tez ustalen o charakterze
warunkowym.

Ponadto w przepisach ustawy‘o p.z.p., a takze rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wskazano jednoznacznie materi¢
przekazang do uregulowania mieszczacg si¢ w granicach wladztwa planistycznego gminy.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny
z obowigzujacymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji i rozszerzajacego stosowania zapisow ustawowych. Uchwala w sprawie planu
miejscowego winna by¢ réwniez sformulowana w sposob jasny, czytelny 1 jednoznaczny,
a w swojej tresci winna wyraznie precyzowac wszelkie kwestie, ktore normuje.



Reasumujgc, zdaniem organu nadzoru w przedmiotowym przypadku niezbedne jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaly w calosci, bowiem przywolane naruszenia dotycza wiekszosci terendw
objetych planem miejscowym, badz tez szeregu jednostek redakeyjnych. Biorgc pod uwage fakt, iz
plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego to jego ustalenia winny byé czytelne oraz
jednoznaczne. Organ nadzoru wskazuje, ze przy opracowywaniu aktéw prawnych nalezy
przestrzegac¢ podstawowych zasad, z ktérych najwazniejsze to:

— akt prawny nie moze zawiera¢ postanowien wykraczajacych poza granice upowaznienia
ustawowego, a takze nie moze wkracza¢ w sfere spraw zastrzezonych do kompetencji innych
organdw; :

— uklad aktu powinien by¢ przejrzysty;

— dla oznaczenia jednostkowych poje¢ nalezy uzywaé okreslen stosowanych w obowigzujacym
ustawodawstwie;

— redakcja aktu prawnego powinna odpowiada¢ zasadom legislacji.

Tymczasem zaden z powyzszych warunkéw nie zostal spelniony. Znaczna cze$é uchwaly wykracza
poza zakres ustalen planu miejscowego, badz nie zawiera obligatoryjnych elementéw, o ktérych
mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. Uklad aktu nie jest przejrzysty, co wiecej znaczna czesé
ustalen planu miejscowego jest sprzeczna ze sobg (wzajemnie wykluczajace sie ustalenia czesci
tekstowej oraz graficznej), a nawet sprzeczna wewngtrznie w ramach poszczegélnych jednostek
redakcyjnych. Redakcja uchwaly narusza ponadto zasady legislacji okreslone w zalgczniku
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. 'z 2016 r. poz. 283)

Biorge pod uwage fakt, ze organ nadzoru przy wydawaniu rozstrzygniecia nadzorczego nie ma
mozliwoéci redagowania uchwaly, to stwierdzi¢ nalezy, okolicznos$ci niniejszej sprawy wskazuja,
ze juz uchwala w wersji podjetej przez rade nie spelniala kryterium komunikatywnosci.
Stwierdzajgc niewazno$¢ ustalen planu w czesci graficznej dla wiekszosei terendw, jak rowniez
kilkudziesigciu jednostek redakcyjnych, badz ich czgsci, pozostala cze$é uchwaly nie tylko
nie bedzie spelniala kryterium komunikatywno$ci, ale rowniez bedzie niewykonalna.
W przedmiotowym przypadku liczba naruszen przepisbw prawa wplywa wprost na brak
mozliwosci zastosowania chociazby czesci ustalen planu w praktyce. W tym miejscu organ nadzoru
pragnie podkresli¢, ze rolg organu nadzoru nie jest weryfikacja poprawnosci legislacyjnej aktu
(poprawianie jej komunikatywnosci), ale stwierdzenie jej zgodno$ci z przepisami prawa.
Stwierdzenie niewaznosci jednych jednostek redakcyjnych (badZz ich czesci) skutkowaé bedzie
bezprzedmiotowos$cig innych ustalen.

Wskazane w skardze, uchybienia stanowig istotne naruszenie zasad tworzenia planu miejscowego
i w konsekwencji stanowig przestanke do stwierdzenia jego niewaznos$ci. Majac na uwadze fakt,
iz owe uchybienia dotycza zardwno czgsci tekstowej, jak i graficznej w odniesieniu do wiekszosci
jednostek terenowych, badz jednostek redakcyjnych to niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci
uchwaly w calosci (quod vide wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia
15 wrzesnia 2010 1., Sygn. akt II SA/L.d 713/10).

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calo$ci lub cze$ci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia wszystkich wymienionych w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. przestanek.

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, ktore jest mniej doniosle w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistosé
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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, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania
przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktéorych mowa
W niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym. [

Wskazaé przy tym nalezy. ze stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaly w calosci,
umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. w odpowiednim zakresie, przy czym ww.
przepis musi znalez¢ sie w podstawie prawnej podejmowanej na nowo uchwaly.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaly Nr 254/XXXVII/2016 Rady Miasta Ostroleka z dnia 29 grudnia 2016 r. ,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego rejonu 1 A.W.P.”
w Ostrolece”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej
wykonania, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Miastu, w $wietle 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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