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Rozstrzygniecie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr 363/XXXII/2017 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 30 stycznia 2017 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Ruda, na terenie
gminy Radzymin — czes¢ A.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 30 stycznia 2017 r. Rada Miejska w Radzyminie podjela uchwale
Nr 363/XXXI1/2017 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu
Ruda, na terenie gminy Radzymin — czes¢ A.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z p6zn. zm., w brzmieniu przed wejéciem w zycie ustawy
z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
<Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawg 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 rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.



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

Zgodnie z tredcig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady
gminy w calosci lub w czeSci stanowi istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym
zakresie.

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

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowal 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 odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenow 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. w tym m.in.:

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspolczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 p.z.p.);

— prawo wiasnosci (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, gwarantujacych
mozliwo$é udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniajg 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¢ tekstowg i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czes$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a cze$¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwatly. Ocenie legalnosci podlega zarowno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalgczniki, czyli m.in. czg$¢ graficzna.

N



Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposob wykonywania prawa wlasnosci, przez wlascicieli i uzytkownikdw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdélowo 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 zas w jego ustaleniach zawartych
w § 3,417 orazw § 8 ust. 2 zd. 1, ktéry stanowi, ze: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projekiu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego .

Zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego planem
miejscowym. Tymczasem naruszenie przepisOw odrebnych nastgpito poprzez ustalenia zawarte
w § 7 ust. 2, 3 1 4 uchwaly w brzmieniu: ,, 2. Nakaz uzyskania przez inwestora, od Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow — przed wydaniem pozwolenia na budowe lub zgloszeniem wlasciwemu
organowi budowlanemu obiektow budowlanych, wigzgcych sie z wykonaniem robot ziemnych
— uzgodnienia zakresu i rodzaju niezbednych badan archeologicznych. 3. Nakaz uzyskania przez
inwestora, od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, uzgodnienia zakresu i rodzaju niezbednych
badan archeologicznych poprzedzajgcych inne niz wymienione w pkt 2 roboty ziemne lub zmiang
charakteru dotychczasowej dzialalnosci (w tym poszukiwania, rozpoznawania i wydobywania
kopalin, zalesienia gruntow, budowy urzqdzen wodnych i regulacji wod). 4. Nakaz przeprowadzenia
badan archeologicznych oraz wykonywania ich dokumentacji (przed rozpoczeciem badan
archeologicznych wymagane jest uzyskanie od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow pozwolenia
na ich prowadzenie). .

W powyzszych ustaleniach uchwaty, Rada Miejska w Radzyminie wprowadzila ustalenia dotyczace
dziatan zwigzanych z zabytkami archeologicznymi, ktore zostaly juz uregulowane
w przepisach ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2014 1. poz. 1446 z pézn. zm.) i ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
z 2016 r. poz. 290 z pdzn. zm.).

W zwigzku z przedstawionymi uregulowaniami organ nadzoru wskazuje, ze w $wietle art. 7 pkt 4
iart. 19 ust. 3 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jedng z form ochrony zabytkow
sg ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala sie,
w zaleznosci od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktdérych
obowigzujg okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochrone
znajdujacych sie na tym obszarze zabytkéw. Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2
pkt 4 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdlczesnej. Konkretyzacje
ww. przepisu odnaleZz¢ mozemy na gruncie § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi,
ze , ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej powinny zawieraé okreslenie obiekiow i terendw chronionych ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym okreslenie nakazow, zakazow,
dopuszczen i ograniczenn w zagospodarowaniu terendow . Wskazane upowaznienia zakreslaja
kompetencje do okreslania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego szczegdlnych
zasad, na jakich poszczegdlne zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan, mogg by¢
chronione. Kompetencja ta nie oznacza jednak pelnej dowolnosci i musi by¢é wykladana przez
pryzmat obowigzujgcego prawa. W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dzialaja
w granicach i na podstawie prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wtadzy, w tym takze Rady
Miejskiej w Radzyminie, musi mie¢ oparcie w obowigzujagcym prawie. Naczelng zasadg prawa



administracyjnego jest bowiem zakaz dommniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkreslié,
iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisly, literalny. Jednoczesnie
zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz
wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. W ocenie organu nadzoru, wskazane uregulowania
uchwaly, wykraczajg poza przyznang radzie gminy kompetencje do okreslenia, w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspdlczesnej, w tym okreslenia nakazow i zakazdéw, obowigzujacych w granicach
stanowisk archeologicznych.

Wskazane upowaznienie nie obejmuje mozliwosci umieszczania w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uregulowan kwestii, o ktérych mowa w § 7 ust. 2, ust. 3, ust. 4
uchwaly, bedacych w zakresie kompetencji wojewodzkiego konserwatora zabytkow, dotyczacych
dzialan przy zabytku archeologicznym.

Obowigzek przeprowadzenia badan archeologicznych w przypadku zamiaru prowadzenia robot
budowlanych, ziemnych lub zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktérym
znajduja si¢ zabytki archeologiczne, wynika z art. 31 ust. 1a ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami. Rodzaj i zakres tych badan okre$la w drodze decyzji wojewddzki konserwator
zabytkow (art. 31 ust. 2 tej ustawy). Zrodlem tego obowiazku réwniez jest ustawa, a nie akt prawa
miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, ze art. 31 ust. la ww. ustawy, oprécz uregulowania kwestii zwigzanych
z ewentualnie ponoszonymi kosztami przeprowadzonych badan archeologicznych oraz ich
dokumentacji, reguluje takze przypadki. w jakich w ogole. zachodzi konieczno$¢ ich
przeprowadzenia (w_przypadku, gdy przeprowadzenie tych badan jest niezbedne w celu ochrony
tych zabytkéw).

Zgodnie z art. 31 ust. 2 ww. ustawy ,,Zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych,
o ktorych mowa w ust. la, ustala wojewodzki konserwator zabytkow w drodze decvzji, wylgcznie
w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne Ilub zmiana charakteru
dotychczasowej dzialalnosci na terenie, na ktorym znajdujq sie zabytki archeologiczne, zniszczq
lub uszkodzgq zabytek archeologiczny. .

Ponadto, uregulowania dotyczace prowadzenia rob6ét budowlanych na obszarze wpisanym
do rejestru zabytkow, zawarte zostaty takze w przepisach ustawy Prawo budowlane (art. 39 ust. 1).

Wszelkie kompetencje i formy dzialania organéw nadzoru konserwatorskiego w zakresie
wspoldziatania z organami administracji architektoniczno — budowlanej i nadzoru budowlanego
zostaly juz okreslone przez ustawodawce, wobec czego Rada Miejska w Radzyminie nie ma
kompetencji do regulowania lub modyfikowania zakresu wspoldziatania organow w postepowaniu
administracyjnym przy wydawaniu decyzji administracyjnych. Nalezy zauwazy¢, iz zakres 1 rodzaj
badan archeologicznych, wojewodzki konserwator zabytkow ustala w formie decyzji
administracyjnej. Podstawa prawna do wydania decyzji administracyjnej moze by¢ wylacznie
przepis rangi ustawowej. a nie uchwata rady gminy.

W tym kontek$cie, za niedopuszczalne nalezy uzna¢ zobowigzywanie i nakladanie zadan
w drodze uchwaly rady gminy na organ administracji publicznej w zakresie procedury
administracyjnej zwigzanej z dzialaniami podejmowanymi przy zabytku. Brak jest podstaw
prawnych do naktadania na inwestora wymogu przeprowadzenia badan archeologicznych przed
przystapieniem do wykonania inwestycji, znajdujagcych si¢ w obszarze stanowiska
archeologicznego, gdyz stanowi to wykroczenie poza zakres dzialan wskazanych w ustawie
w art. 31 ust. 1a i ust. 2 oraz art. 36 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Wszelkie zapisy planu odnoszace si¢ do postgpowania administracyjnego, zwigzanego
z procesem budowlanym, w zaleznosci od sytuacji, mozna potraktowaé, jako niezgodne



z prawem powtdrzenie przepisow ustaw lub ich modyfikacje, jezeli uregulowanie takie wynika
wprost z ustawy.

Kwestionowane przez organ nadzoru zapisy stanowig zarowno w czesci modyfikacje i powtdrzenie
art. 31 ust. la i ust. 2 oraz art. 36 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jak réwniez
zawierajg uregulowania wykraczajgce poza przyznang kompetencje do okreslenia zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdw oraz débr kultury wspolczesnej. W zakresie wiladztwa
planistycznego gminy i obowigzku zawarcia w planie postanowien, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2
pkt 4 ustawy o p.z.p., nie miesci si¢ bowiem kompetencja do regulowania kwestii zwigzanych
z postepowaniem administracyjnym dotyczacym prowadzenia robot budowlanych przy zabytku
archeologicznym. Ustawa o ochronie zbytkéw i opiece nad zabytkami oraz ustawa Prawo
budowlane, kompleksowo regulujg kompetencje organow administracji w procesie budowlanym,
zwigzanym z zabytkiem. -

Poglad organu nadzoru, w kwestii dotyczacej przekroczenia, w powyzszym zakresie, kompetencji
rady gminy, zawartych w obowigzujacych przepisach prawa, byl juz przedmiotem prawomocnych
rozstrzygnie¢ Naczelnego Sadu Administracyjnego oraz Wojewodzkich Sadéw Administracyjnych,
m.in. w sprawach sygn. akt:

— II OSK 3140/13 z dnia 23 czerwca 2014 r.;

— 1T OSK 392/14 z dnia 10 lipca 2014 r.;

— IV SA/Wa 2595/12 z dnia 28 lutego 2013 r.;

— IV SA/Wa 1515/13 z dnia 15 pazdziernika 2013 r.;

— IV SA/Wa 1550/13 z dnia 20 listopada 2013 r.;

— IV SA/Wa 1705/13 z dnia 27 listopada 2013 r.;

— IV SA/Wa 1783/13 z dnia 18 grudnia 2013 r.;

— IV SA/Wa 629/14 z dnia 25 czerwca 2014 r.;

— IV SA/Wa 595/14 z dnia 22 lipca 2014 r.;

— II SA/Wr 744/12 z dnia 10 stycznia 2013 .

Organ nadzoru wskazuje, ze podjecie przez Rade Miejska w Radzyminie w dniu 14 marca 2008 r.
uchwaly intencyjnej Nr 195/XV/2008 (zmienionej uchwatg Nr 188/XV/2015 z dnia 18 grudnia
2015 r.) oznacza, ze ustalenie parametréw i1 wskaznikdw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, powinno by¢ oparte o przepisy ustawy o p.z.p. obowigzujace przed
nowelizacjg tej ustawy, tj. sprzed dnia 21 pazdziernika 2010 r. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2
ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowe;j
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami: ,, 2. Do miejscowych
planow  zagospodarowania — przestrzennego oraz — studiow — uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, w stosunku do ktérych podjeto uchwale o przystgpieniu
do sporzqdzania lub zmiany planu lub studium, a postepowanie nie zostalo zakonczone do dnia
wejscia w Zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe. ™.

Stosownie do wymogu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., sprzed zmiany tej ustawy, ,, W planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiekiow i wskazZniki intensywnosci
zabudowy”. Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu odnalezé mozemy w ustaleniach
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, Kktdry stanowi, iz: , ustalenia dotyczgce parametrow
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé
w  szezegolnosci  okreslenie linii  zabudowy, wielkosci _powierzchni _zabudowy w__stosunku
do _powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni_biologicznie czynnej. a takze
gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu ™.




Dopiero nowelizacja przepisOw ustawy o p.z.p., wprowadzila z dniem 21 pazdziernika 2010 r.
zmiane przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 tej ustawy, w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, zgodnie z ktéorym, plan miejscowy powinien okreslaé
obowigzkowo: |, (...) 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

'

Tymczasem, na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego ustalenia dotyczace zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, sformulowano w mysl
znowelizowanego przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., tj.: minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej. ustalono w  odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,
nie za$ w odniesieniu do dzialki lub terenu.

Powyzsze dotyczy ustalen zawartych w:

— § 14 ust. 3 pkt 3 uchwaly w brzmieniu: ,, 3) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 70%
powierzchni dzialki budowlanej; ”;

— § 15 ust. 3 pkt 3 uchwaly w brzmieniu: ,, 3) powierzchnia biologicznie czynna: a) dla terenow
oznaczonych MNe 01, MNe 04, MNe 05, MNe 06, MNe 07, MNe 13: minimum 70% powierzchni
dzialki budowlanej; b) dla terenow oznaczonych MNe 02, MNe 03, MNe 08, MNe 09, MNe 10,
MNe 11, MNe 12, MNe 14: minimum 80% powierzchni dzialki budowlanej; ",

— § 16 ust. 3 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, 3) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 80%
powierzchni dzialki budowlanej, ”;

— § 17 ust. 3 pkt 3 uchwaly w brzmieniu: ,,3) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 80%
powierzchni dzialki budowlanej;”;

— § 18 ust. 3 pkt 3 w brzmieniu: ,,3) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 80%
powierzchni dzialki budowlanej, ”;

— § 19 ust. 3 pkt 3 uchwaly w brzmieniu: ,, 3) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 50%
powierzchni dzialki budowlanej; ”;

— § 20 ust. 3 pkt 3 uchwaly w brzmieniu: ,, 3) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 50%
powierzchni dzialki budowlanej, ”;

— § 21 ust. 3 pkt 3 uchwaly w brzmieniu: ,, 3) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 50%
powierzchni dzialki budowlanej, ”;

— § 22 ust. 3 pkt 3 uchwaly w brzmieniu: ,,3) powierzchnia biologicznie czynna: minimum 60%
powierzchni dzialki budowlanej; .

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

Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,, dzialka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojgciem

wdzialka”. Otoz skoro w przytoczonej powyzej definicji dzialki budowlanej zawarto pojecie

wnieruchomosci gruntowej”, a takze , dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwazac

w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz. U. z 2015 r. poz. 2147 z pdzn. zm.). Zgodnie z ww. ustawa przez:

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



— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumieé niepodzielona, ciggla czg¢s¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca czes$¢ lub calos¢ nieruchomosei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktore 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 pdzn. zm.), co oznacza, iz nieruchomo$é
gruntowa obejmuje jedna lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela, przy
czym dzialki te nie musza ze sobg sasiadowa¢, 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
nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dzialki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem postugujg sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1629) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2016 r. poz. 1034).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposéb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajqcych lub gospodarujqcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntdw i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
réwniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw [§ 9 ust. 1 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 zapisdéw prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy cigglosc
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: ,, dzialka
budowlana”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dzialki ™.

Obowiazujace w przypadku przedmiotowego planu miejscowego, przepisy ustawy o p.z.p.
(art. 15 ust. 2 pkt 6) oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (§ 4 pkt 6), jednoznacznie wskazujg, iz ustalenia planu
miejscowego dotyczace okreslenia wskaznika minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, szerokosci dzialki dla ww. terené6w winny odnosi¢ si¢ do powierzchni dzialki
lub terenu, nie za$ do dzialki budowlanej.

W zwigzku z powyzszym, ustalenia uchwaly, dotyczace okreslenia wskaznika minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dzialki budowlanej naruszajg powyzsze
przepisy w sposob istotny.

Powyzsze dotyczy réwniez ustalen zawartych w: § 16 ust. 2 pkt 2, § 17 ust. 2 pkt 41 § 22 ust. 3
pkt 2 uchwaly, w ktérych zawarto ustalenia dotyczace maksymalnej powierzchni zabudowy
odnoszac ja réwniez do dzialki budowlane;.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowiazkowo ,, szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumieé szczegdlowo okreslong, jednolita



procedure ,, scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktorej mowa w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ., ustalenia
dotyczgce szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawierac
okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci,
w szezegolnosSci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz
okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego .

Na wstepie zaznaczy¢é nalezy, ze z ustalen przedmiotowego planu miejscowego wynika,
iz procedura scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci stosowana jest
W sposob zamienny (tozsamy). Tymczasem z ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika
W sposdb jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, ze sa to dwie
r6ézne, odrebne procedury. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa
okresla zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci,; 3) scalania i podzialu nieruchomosci”. Powyzsze
wynika rdwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dzial III ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pn. ., Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sie 7
rozdziatow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. , Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywolanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialéw nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podzialu.

Na tym tle w sposéb wyrazny wida¢ niekonsekwencje oraz naruszenia przepisOw prawa, w tym
zakresie. Przede wszystkim w § 9 ust. 1 uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,, Szczegdlowe
zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objete planem miejscowym. 1. Nie wyznacza si¢
terendéw przeznaczonych do objecia obowigzkowym scaleniem i podzialem nieruchomosci”.
Natomiast w ustaleniach szczegdtowych: § 14 ust. 4, § 15 ust. 6 1 7, § 16 ust. 4, § 17 ust. 4, § 18
ust. 4, § 19 ust. 4, §20 ust. 4, §21 ust. 41 § 22 ust. 5, dla poszczegdlnych jednostek terenowych
ustalono ,, zasady scalenia i podzialu oraz podzialu nieruchomosci”.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do wymagan wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, do obligatoryjnych tresci planu miejscowego nalezy okreslenie
szczegoltowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym.
Szczegdlowe zasady i warunki winny wiec okresla¢ parametry dzialek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalne lub maksymalne szerokosci frontow
dzialek, ich powierzchnie¢ oraz okreslenie kata polozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego.

oy

Zwréci¢ réwniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz
ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130, poz. 871>),
nie upowaznialy rady miejskiej do okreslenia zasad i warunkow podzialow nieruchomoscei, innych
niz dokonywane w trybie scalania i podzialu nieruchomosci, w przeciwienstwie
do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.). Okre$lenie minimalnej powierzchni
nowo wydzielanej dzialki budowlanej moze z kolei nastapié, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla procedur wszczetych po dniu
21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego). Tym samym, Rada Miejska w Radzyminie nie miata nawet mozliwos$ci okreslenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlane;.




Z przywotanych powyzej zapisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami jednoznacznie wynika,
iz warunki 1 zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami,
okreslajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomosci zardwno w przypadku, gdy dotyczy on
nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze,
dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteridw dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podziatu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos¢ ta
dotyczy zardwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dzialek
gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podzialu dokonywana jest przez wiasciwy organ
(organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Powyzsze oznacza, ze brak bylo podstaw prawnych do formulowania ustalen dotyczacych
okreslenia minimalnej powierzchni dzialki w procedurze podzialu nieruchomos$ci. Ponadto w:
§ 14 ust. 4 pkt 2, § 15 ust. 6 pkt 2, § 15 ust. 7 pkt 2, § 16 ust. 4 pkt 2, § 17 ust. 4 pkt 2, § 18 ust. 4
pkt 2, § 19 ust. 4 pkt 2, § 20 ust. 4 pkt 2, § 21 ust. 4 pkt 2 i § 22 ust. 5 pkt 2 uchwaly, sformulowano
ustalenia dotyczace szerokoS$ci dzialek budowlanych w ramach procedury scalenia i podziatu,
zamiast dzialek (gruntu). Tymczasem regulujagc powyzsze kwestie, organ stanowigcy gminy
nie mogl nakaza¢ okreslania zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci w sposob
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 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerzajg kompetencje
organu uchwalodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane,
jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy
w zakresie zawarto$ci ustalen planu.

Nalezy takze wskazaé, ze powyzsze wynika réwniez z dyspozycji art. 105 ust. 1, 2 i 4 oraz art. 106
ust. 1 1 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przy czym przedmiotowa kwestia byla takze
przedmiotem wielokrotnych rozwazan judykatury. Na uwage =zasluguje tu m.in. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 12 sierpnia 2015 r. w sprawie sygn.
akt II SA/Wr 473/15, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,, W tym sporze Sqd podzielil stanowisko
skarzgcego i wspierajgcq go argumentacje, ze § 8 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 uchwaly podjeto z istotnym
naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.zp. w zw. z § 4 pkt 8 rozporzqdzenia, z tego wzgledu,
ze podajgc wskazniki i parametry dzialek powstalych w wyniku scalenia i podzialu nieruchomosci,
Rada Gminy ograniczyla je tylko do dzialek budowlanych. Zdaniem Sqdu, tego rodzaju zawezenie
przy okreslaniu szczegoltowych warunkow i zasad scalen i podzialu nieruchomosci bylo
nieuprawnione. W mysl bowiem art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. rada jest zobowigzana okresli¢
wskazane zasady i warunki, ktore zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzqdzenia powinny zawierac, okreslenie
parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta
polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego. Z analizy przytoczonych przepisow
wynika, ze rada gminy, aby wywigza¢ si¢ z obowigzku ustalenia obligatoryjnego elementu planu
o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p., nie moze ograniczy¢ sie tylko do podania tylko
parametrow dzialek budowlanych. Takie ograniczenie oznaczaloby, ze rada zrealizowala tylko
czes¢ swojej kompetencji do wykonywania wladztwa planistycznego na danym terenie. Znaczenie
dzialki budowlanej jest oczywiscie wezsze od znaczenia dzialki. Nie mozna przy tym traci¢ z oczu,
Ze okreslenie parametrow wskazanych w § 4 pkt 8 rozporzqdzenia, jest konieczne dla
przeprowadzenia procedury scalenia i podzialu nieruchomosci — jak w niniejszej sprawie wskazuje
sama Rada — na wniosek wlascicieli lub uzytkownikow wieczystych. Procedura ta prowadzona zas




jest na podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami i to wedlug tej ustawy nalezy
przyjmowaé pojecie dzialki. Z tego tez wzgledu w § 4 pkt 8 rozporzqdzenia, nie bez powodu
wskazano na parametry dzialki a nie dzialki budowlanej. Skoro zatem w niniejszej sprawie Rada
Gminy uznala, ze dla terenu objetego planem istnieje koniecznos¢ ustalenia zasad i warunkow
scalen i podzialow nieruchomosci (czego wyrazem sq zapisy § 8 planu), to nie byla uprawniona
do modyfikowania tych warunkéw przez ograniczenie ich tylko do dzialki budowlanej. Dodatkowo
zauwazyé nalezy, ze zasady i warunki scalen i podzialow okreslone w objetym kontrolg planie
(dotyczgcym wszak malego terenu), powinny wspolgrac¢ z zasadami i warunkami dotyczgcymi

zialek sgsiednich, otaczajgcych ten teren, nawet jezeli zastosowanie znajdujq dla nich inne plany.
W tym kontekscie bez znaczenia pozostaje zatem argumentacja, ze przedmiotowy plan dotyczy tylko
Jednej dzialki i to budowlanej. Gmina nie wyklucza wszak, ze dzialka ta, wraz z terenami sgsiednimi
moze by¢ potencjalnie objeta procedurq scalenia i podzialu. .

Biorgc pod uwage brak podstaw prawnych do formulowania ustalen dotyczacych podzialow
nieruchomosci nalezy, w celu doprowadzenia do komunikatywnosci aktu prawnego, stwierdzi¢
niewaznos$¢ wszelkich ustalen: § 14 ust. 4 pkt 2, § 14 ust. 4 pkt 3, § 15 ust. 6 pkt 211 3, § 15 ust. 7
pkt2i3,§ 16ust. 4pkt213,§ 17 ust. 4 pkt 213, § 18 ust. 4 pkt 213, § 19 ust. 4 pkt 211 3, § 20
ust. 4 pkt 21 3, § 21 ust. 4 pkt 2 1 3 oraz § 22 ust. 5 pkt 2 i 3 uchwaly, w zakresie sformulowania:
o (-..) (mie dotyczy podzialow) (...)".

Organ nadzoru wskazuje, ze takze w innych ustaleniach uchwaly sformulowano ustalenia
wykraczajgce poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p. Powyzsze dotyczy ustalen zawartych
w § 24 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w ramach ktérych na terenach laséw oznaczonych symbolami: ZL 01,
ZL 02, ZL 03, ZL 04, ZL 05, ZL 06, ZL 07, ZL 08, ZL 09, ZL 10, ZL 11, ZL 12, ZL 131 ZL 14
ustalono mozliwo$¢ realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej. Zgodnie z art. 143 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, do ktérego odwoluje si¢ rowniez art. 2 pkt 13 ustawy
0 p.z.p., ., Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzgdzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elekirycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”.

W kontek$cie powyzszych ustalen nalezy zauwazyé, iz zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z p6zn. zm.), kazdy grunt lesny, dla ktorego ustalono w planie
miejscowym przeznaczenie inne niz lesne, wymaga zgody wlasciwego organu na zmiang
przeznaczenia, gruntow lesnych na cele nielesne. W mysl ww. przepisow grunty lesne stanowigce
wlasnos¢ Skarbu Panstwa - wymagaja uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow
Naturalnych i Lesnictwa lub upowaznionej przez niego osoby, za$ ,, pozostalych gruntow lesnych
- wymaga uzyskania zgody marszalka wojewddztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej”.
Wymébg uzyskania powyzszej zgody, wynika rowniez z art. 17 pkt 8 ustawy o p.z.p., zgodnie
z ktorym organ sporzadzajacy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
uzyskuje zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. W mysl art. 2 ust. 2
ustawy o ochronie gruntow rolnych i le$nych, gruntami lesnymi sg grunty: okreslone jako lasy
w przepisach o lasach, zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami
dojazdowymi do gruntéow lesnych (art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych).

Zgodnie z art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 1. o lasach (Dz. U z 2015 r. poz. 2100 pdzn.
zm.), lasem w rozumieniu ustawy jest grunt: zwigzany z gospodarka le$ng, zajety pod
wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych,
linie podzialu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkoltki lesne,
miejsca skladowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzadzenia turystyczne.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymdg uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntow lesnych, to konkretyzacje tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
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o ochronie gruntdw rolnych i lesnych, zgodnie z ktéorym ochrona gruntow lesnych polega na:
ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze; zapobieganiu procesom degradacji
1 dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej, powstajacym
wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchow masowych ziemi; przywracaniu wartosci uzytkowej
gruntom, ktére utracity charakter gruntéw lesnych wskutek dzialalnosci nielesnej; poprawianiu ich
wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci oraz ograniczaniu zmian
naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.

W tym miejscu podkresli¢ takze nalezy, iz decyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie w art. 6 ust. 1
odnosi sie do kwestii przestanek, jakimi winien kierowaé si¢ organ przy kwalifikowaniu gruntu
lesnego do odmiennego przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ww. ustawy, na cele
nierolnicze i nielesne, powinny by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji
gruntdw, jako nieuzytki, a w razie ich braku grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej.
Taka konstrukcja rozstrzygnigcia oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono ocene kazdej
konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej wiedzy.

Budowa sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, nie zalicza si¢ do przedsiewzie¢ zwigzanych
z gospodarka lesna, a takze nie moze by¢ uznana za grunty lesne, w rozumieniu przepisow ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Zdaniem organu nadzoru, dopuszczenie ich realizacji
na terenach lesnych wymaga wyznaczenia terenow dla ich lokalizacji i uzyskania zgody
wlasciwego organu na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Obszar planu,
stanowig m.in. grunty lesne, ktére wyznaczone zostaly, jako jednostki terenowe oznaczone
symbolami ZL 01 do ZL14. W tej sytuacji niezbgdne jest stwierdzenie niewaznosci § 24 ust. 2 pkt 3
uchwaly.

Skoro, zgodnie z wolg ustawodawcy, wyrazong w art. 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych, kazde grunty lesne, dla ktorych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz
lesne, wymagaja uzyskania zgody na zmiang ich przeznaczenia w formie decyzji administracyjnej,
to nie mozna przyjac. ze mozliwe jest na nim realizowanie zamierzen inwestycyjnych okreslonych
w przywolanych powyzej zapisach.

Nalezy raz jeszcze zauwazy¢, ze stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych, przeznaczenie gruntéw lesnych na cele nielesne, moze by¢ dokonane jedynie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym
w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z dyspozycja art. 7 ust. 2
ww. ustawy, kazdy grunt ewidencyjnie leSny, niezaleznie od wielkoSci jego powierzchni,
wymaga uzyskania zgody stosownych organdéw, na zmiane¢ przeznaczenia na cele nielesne. Ustawa
powyzsza nie wprowadza ograniczen dotyczacych wielko$ci powierzchni gruntéow lesnych,
dla jakiej zgoda jest wymagana, a dla jakiej wymog jej uzyskania nie obowigzuje.

Z przedlozonej dokumentacji prac planistycznych nie wynika, by ww. grunty byly przedmiotem
decyzji administracyjnej, w zakresie wyrazenia zgody na zmiane ich przeznaczenia. W zwigzku
z powyzszym, Rada Miejska w Radzyminie nie byla uprawniona do ustalenia w planie innego
przeznaczenia niz le$ne, terenu obejmujgcego grunty lesne bez uzyskania wymaganej zgody. Brak
uzyskania powyzszej zgody narusza procedure sporzadzenia planu (art. 17 pkt 8 ustawy
0 p.z.p.), co stanowi o istotnym naruszeniu trybu sporzadzania planu miejscowego.

Organ nadzoru nadmienia, ze Naczelny Sad Administracyjny w uchwale 7 sedziéw NSA z dnia
29 listopada 2010 r. sygn. akt IT OPS 1/10 orzekl, ze ,, zgoda wlasciwego organu na przeznaczenie
gruntu lesnego (rolnego) na cele nielesne (nierolnicze), zgodnie z ustawg o ochronie gruntdw
rolnych i lesnych, jest aktem stanowigcym konieczng podstawe do zamieszczenia odpowiednich
ustalen w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Brak wymaganej zgody
na przeznaczenie gruntow lesnych (rolnych) na cele inne niz lesne (rolnicze) skutkuje naruszeniem
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procedury uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego w_tym zakresie co stanowi
przestanke uznania go za niewazny. Podobne stanowisko w omawianej kwestii zajgl Naczelny Sqd
Administracyjny w wyroku z dnia 25 maja 2009 r. w sprawie sygn. akt II OSK 1900/08".

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji ww. urzadzen na gruntach lesnych,
wymaga wyznaczenia terenéw dla ich lokalizacji i uzyskania zgdd wlasciwych organdéw na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na cele niele$ne, tym bardziej, iz przedmiotowy zapis dotyczy
mozliwoscei lokalizacji inwestycji wymagajacych trwaltego wylaczenia gruntu z produkcji lesnej,
a wiec inwestycji, w wyniku ktérych dalsze prowadzenie gospodarki lesnej nie jest mozliwe.

Kwestia dotyczaca konieczno$ci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych

i le$nych na cele nierolnicze i nielesne dla potrzeb realizacji sieci i urzadzen infrastruktury

technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym wyrazonych

w wyrokach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2016 r., sygn. akt II OSK
3135/15, w ktéorym Sad stwierdzil: ,, Odnoszqgc sie do zarzutu naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6
up.zp. i § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. poprzez
przyjecie, ze doszlo do istotnego naruszenia przepisow poprzez brak parametréw zabudowy
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy dla obiektow dopuszczonych na terenach rolnych
i lesnych zwigzanych z gospodarkg rolng i lesng. W pierwszej kolejnosci podzieli¢ nalezy
poglgd Sqgdu I instancji, ze z brzmienia zakwestionowanych w punkcie 21 i 22 zaskarzonego
wyroku przepisow planu wynika, ze na terenach rolnych i lesnych dopuszczono do sytuowania
obiektow kubaturowych zwigzanych z gospodarkq rolng i lesna. W konsekwencji konieczne bylo
okreslenie parametréow i wskaznikow kszialtowania zabudowy. Zauwazyé takze nalezy,
ze w uzasadnieniu skargi kasacyjnej niezasadnie zarzucono Sgdowi I instancji, jakoby uznal,
Zze przez dopuszczenie lokalizacji obiektow zwigzanych z produkcjq rolng, hodowlang,
ogrodniczq, lesng i rybackg na terenach rolnych i obiektow zwigzanych z gospodarkq lesng
na terenach lesnych doszlo do zmiany przeznaczenia gruntow wymagajgcej uzyskania zgody,
o0 ktorej mowa w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Zakwestionowane
w  punktach 23-24 zaskarzonego wyroku regulacje planu dotyczg bowiem obiektow
infrastruktury technicznej (§ 7 ust. 8 uchwaly) oraz urzgdzen inZynieryjnych (§ 14 ust. 10
uchwaly), a realizacja takich urzgdzen na terenie lesnym, jak slusznie ocenil Sqgd I instancji,
z uwagi na ich nature, moze wylgczaé lesne uzytkowanie gruntu.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 czerwca 2016 r., w sprawie sygn.
akt I OSK 2592/14, w ktérym Sad stwierdzil ,, Nie zaslugiwal réwniez na uwzglednienie zarzut
naruszenia art. 17 pkt 6 lit. ¢ u.p.z.p. Przepis ten formuluje obowigzek wojta. burmistrza.
prezvdenta_miasta wystgpienia o zgode na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na_cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagajq tego przepisy odrebne. Przewidziana
w  zaskarzomym planie mozliwos¢ usytuowania na gruntach leSnych urzgdzen i sieci
infrastruktury technicznej nie moze by¢, jak slusznie zauwazyl Sqgd, uznana za dzialalnosé
zwigzana z prowadzeniem gospodarki lesnej. W _tej sytuacji dla mozliwosci przyjecia_takiego
przeznaczenia gruntéw lesnych wymagana byla zgoda na zmiane przeznaczenia tych gruntéw
na_cele nielesne, takiej zas zgody nie przedstawiono. Prawidlowosci przyjetego stanowiska
nie zmienia powolywana przez organ okolicznos¢, zZe realizacja takich postanowien planu
nie uniemozliwia lesnego wykorzystania tych terenow.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 listopada 2015 r., w sprawie sygn.
akt IT OSK 2253/15, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,, Nie sq zasadne zarzuty naruszenia przepisow
prawa materialnego. Przyjety przez Sqd zasadniczy element w interpretacji przepisow prawa,
ktorymi  zwigzana jest rada gminy uchwalajgc miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest to, Ze w obowiqzujgcej regulacji prawnej obowiqzuje panstwowy
i samorzqdowy lad przestrzenny. Decydujgc si¢ na odejscie od panstwowego porzqdku
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prawnego przez przejscie na samorzqgdowy lad przestrzenny, regulacia w planie musi
pozostawaé w zgodzie z prawem a nadto byé regulacjq pelng. Przepisy prawa a zatem ustaw
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy wykonawcze wyznaczajg
przedmiot tej pelnej regulacji miejscowego planu zagospodarowania, co oznacza, e braki
w tym zakresie przesqdzajg o naruszeniu prawa. W zaskarzonym wyrok Sqd zasadnie wywiddl
naruszenie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiqgzku
z art. 7 ust. 2 pkt 21 5 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tekst jedn. Dz.U. z 2013 r. poz. 1205) i art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach
(tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 1153 ze zm.). Wedlug art. 3 pkt 2 ustawy o lasach "Lasem
w rozumieniu ustawy jest grunt: zwigzany z gospodarkq lesng, zajety pod wykorzystywane dla
potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzqdzenia melioracji wodnych, linie podzialu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkolki lesne, miejsca
skladowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia turystyczne".
Tereny pod liniami energetycznymi muszq pozostawaé w zwigzku z potrzebami gospodarki
lesnej. Sqd przeprowadzil w tym zakresie w_pelni prawidlowg wykladnie wskazujqc.
Ze przeznaczenie na projektowane sieci uzbrojenie, obiekty i urzqdzenia infrastrukiury
technicznej nie pozostajg w zwigzku z gospodarkq lesng i potrzebami gospodarki lesnej
w zakresie wyznaczonym w planie. ”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r. sygn. akt II OSK
3083/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,, W ocenie Naczelnego Sqdu Administracyjnego trafnie
argumentuje skariqcy kasacyjnie, ze Sgd pierwszej instancji wprawdzie zwraca uwage,
ze ustalenia § 28 ust. 2 uchwaly, umozliwiajg lokalizacje infirastruktury na calym obszarze
objetym planem, a wiec rowniez na terenach rolnych i lesnych, co jest niedopuszczalne, gdyz
"moze prowadzi¢ do obejscia wymogu uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne', z drugiej jednak strony Sqd nie dostrzega
analogii pomiedzy zakwestionowanymi ustaleniami § 28 ust. 2 uchwaly, a regulacjami
niezakwestionowanymi w odniesieniu do "orientacyjnych przebiegow napowietrznych pasow
linii elektroenergetycznych"”, a tym samym przebiegu samych linii. Tymczasem takie ujecie
w planie oznacza réwniez mozliwosé budowy linii, w sposob dowolny w ramach obszaru
objetego planem miejscowym, w tym rowniez w ramach terenéw rolnych i lesnych. Co wiecej
Sqgd nie zwrécil uwagi na fakt, ze "orientacyjny przebieg" owych linii na rysunku planu
miejscowego uwidoczniony zostal rowniez na terenach rolnych i lesnych, a wigc w odniesieniu,
do ktorych stwierdzil niewaznosé. "

Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 listopada 2014 r., w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 1726/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,, Za zasadny uznaé rowniez nalezy
zawarty w skardze wniosek o stwierdzenie niewaznosci § 28 ust. 2 i § 29 zaskarzonej uchwaly.
Z § 28 ust. 2 wynika, zZe jezeli w wyniku zastosowanych rozwigzan technicznych nie mozna
zlokalizowac¢ sieci infrastruktury technicznej na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, to jest
na terenach drog publicznych, ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania minimalnych odleglosci
pomiedzy sieciami, dopuszcza si¢ ich sytuowanie na pozostalych terenach. Tego rodzaju zapis
oznacza, ze sieci infrastruktury technicznej moglyby byé lokalizowane na terenach rolniczych
i lesnych bez wymaganej prawem zgody na zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne (art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
§ 29 miejscowego planu stanowi, ze budowe sieci i obiektow infrastruktury technicznej
o powierzchni zabudowy do 40 m? obiektow niewymagajgcych uzyskania pozwolenia
na budowe, sciezek, dojs¢ i dojazdow do budynkow, traktuje si¢ jako zagospodarowanie terenu
uzupelniajgce i towarzyszqce zagospodarowaniu wynikajgcemu z przeznaczenia tereni
i dopuszcza si¢ jq na wszystkich terenach, jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu
dla poszczegdlnych terendw. Przytoczonmy wyzej zapis miejscowego planu oznacza, Ze Rada
Gminy samodzielnie okreslila, jakie dzialania nie bedq skutkowaly zmiang przeznaczenia
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terenu. Tego rodzaju uregulowania uzna¢ nalezy za niedopuszczalne, gdyz mogq prowadzié
do modyfikacji przepisow wynikajgcych z ustawy i obejscia wymogu uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.”.

W powyzszym zakresie naruszone zatem zostaly przepisy art. 15 ust. 1 i art. 17 pkt 7 ustawy
0 p.z.p., W zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

W kontekscie wystepowania gruntéw lesnych wskaza¢ wypada, iz stosownie do art. 1 ust. 2 pkt 5
ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.
. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 9) szczegdlne warunki zagospodarowania
terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie bedg tu mieé¢ przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), a w szczeg6lnos$ci przepisy
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdzial 7 pn. Usytuowanie budynkow z uwagi
na_bezpieczenstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi , Najmniejszqg odleglosé¢
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przvimowaé, jak odleglosé scian tveh budynkow
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien .

Biorge pod uwage powyzsze, stwierdzi¢ nalezy, ze ustalenia czesci graficznej, w tym zakresie,
naruszajg przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spelniaja wymogu zachowania minimalnej
odlegtosci zabudowy od granicy lasu, o ktorej mowa w przepisach ww. rozporzadzenia, a wrecz go
naruszaja poprzez dopuszczenie do mozliwosci realizacji zabudowy bezposrednio z gruntami
lesnymi. Powyzsze wynika wprost z dociggnigcia linii zabudowy do granicy lasu w ramach terendw
oznaczonych symbolami:

— MNe 01, z uwagi na fakt dociggniecia linii zabudowy do terenu ZL 02;

— MN/UTL 02, z uwagi na fakt dociggniecia linii zabudowy do terenu ZL 01;

— MN/UTL 10, z uwagi na fakt dociggnigcia linii zabudowy do terenu ZL 03 i ZL 06;

— MN/UTL 11, z uwagi na fakt dociggniecia linii zabudowy do terenu ZL14;

— MN/UTL 12, z uwagi na fakt dociggniecia linii zabudowy do terenu ZL 05 1 ZL 06;

— MN/UTL 13, z uwagi na fakt dociggniecia linii zabudowy do terenu ZL 006;

— MN 05, z uwagi na fakt dociggniecia linii zabudowy do terenu ZL 04;

— MN 07, z uwagi na fakt dociggniecia linii zabudowy do terenu ZL 04;

— MN 10, z uwagi na fakt dociggniecia linii zabudowy do terenu ZL 12;

— MN 12, z uwagi na fakt dociggniecia linii zabudowy do terenu ZL 12.

Dopuszczajac mozliwo$é realizacji zabudowy bezposrednio przy granicy lasu, Rada Miejska
w Radzyminie nie uwzglednila tym samym wymogdéw okreslonych w ww. przepisie odrebnym,
przez co w sposob istotny naruszyla zasady sporzadzania planu miejscowego, o ktéorych mowa
w art. 15 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu
miejscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jest okreSlenie
granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, o ktérych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.
Konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy na gruncie rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktory formuluje wymogi zarowno w odniesieniu do czgsci tekstowej, jak i czedci graficznej. Otoz
stosownie do wymogéw § 4 pkt 7 ww. rozporzadzenia, standardem przy zapisywaniu ustalen
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projektu tekstu planu miejscowego w zakresie ustalen dotyczacych granic i sposobdw
zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepiséw, sa nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenéw. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest rowniez okreslenie szczegdlnych
warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy,
o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. Warunku tego nie spelnia mozliwo$¢ realizacji
zabudowy na terenach bezpos$rednio sgsiadujacych z terenami ZL. Ustalenia czgsci graficznej,
zawarte na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, naruszajg przepis § 271 ust. 8
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, gdyz nie spelniaja wymogu zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy
lasu, o ktérej mowa w przepisach ww. rozporzadzenia. Nie spelniajg rowniez wymogow art. 15
ust. 2 pkt 71 9 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 i § 7 pkt 6 rozporzagdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny zosta¢ uwzglednione w uchwale
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bowiem taka wole wyrazil sam
ustawodawca zobowigzujac, w ramach przepisu art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 7
1art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., do zawarcia stosownych ustalen w tym zakresie.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru w kwestii uwzgledniania w sporzadzanych

planach miejscowych granicy laséw, podzielono, m.in. w orzeczeniach z dnia:

— 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 w sprawie skargi Wojewody
Mazowieckiego na uchwale Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia
28 grudnia 2012 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ostrow Mazowiecka; Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewazno$¢ wprowadzonych przez gmine do planu miejscowego, ustalen w zakresie
sytuowania zabudowy od granicy lasu, uzasadniajac, ze ,, Wymogi dotyczgce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okresSlajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pézn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww.
rozporzqdzenia — ,, Najmniejszq odleglos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy
przyjmowac, jak odleglos¢ Scian tych budynkoéw od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej P-21, nieprzekraczalna linia zabudowy ,, dociggnieta” do granicy terenu lesnego
narusza przytoczone powyzej przepisy. ",

— 27 listopada 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1705/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwale Nr XIX/200/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
. W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Glinojeck dla terendw oznaczonych symbolami 115 P.U i 65 P.U oraz dzialek nr 8 i 10",
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzil niewaznosé¢
wprowadzonych przez gmine do planu miejscowego, ustalen w zakresie sytuowania zabudowy
od granicy lasu, uzasadniajac, ze ,, Wymogi dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu,
okreslajq przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytiowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z pdzn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia ,,najmniejszq odleglos¢
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak odleglosé¢ scian tych budynkéw
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”] ustaleri tych
nie uwzgledniono w sporzqdzanym planie miejscowym, chociazby poprzez okreslenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenow przeznaczonych pod zalesienia oraz od terenow
lesnych ”;
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30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwale Nr XIX/201/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
W W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
polozonego w obrebie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktorym przedstawil identyczne
stanowisko, jak w wyroku z dnia 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13;

25 czerwca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) Projekt
planu miejscowego winien by¢ sporzqdzony zgodnie z przepisami odrebnymi (art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wymogi, dotyczgce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastrukiury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 73, poz. 690 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia
— "najmniejszq odleglos¢ budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowdcd,
jak odleglos¢  Scian tych budynkow od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien". Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej 3MN2, 3R/RM oraz 7MN2, nieprzekraczalna linia zabudowy "dociggnieta”
do granicy terenu lesSnego narusza przytoczone powyzej przepisy (...)";

22 lipca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 595/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,(...) Tak
ustanowione przepisy prawa miejscowego wprowadzajq jedynie niepewnos¢ co do
obowigzujgcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowac znaczenie ww a zawartego w § 13
ust. 20 zd. 1 uchwaly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyvla do konkretnych przepiséw
okreslajgcyeh obowigzki dla terendow pozostajgeyveh w  sgsiedztwie lasu czy terenow
przeznaczonyeh do zalesienia, a jesli chodzi o linie zabudowy wyznaczang w _stosunku
do sciany lasu — winny jg wprost ustalaé przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach
obowigzujgcych w_tym zakresie przepisow. Wskazal na to wojewoda w skardze przywolujgc
S 271 ust. 8 rozporzgdzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w_sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (...)";

12 maja 2015 r. sygn. akt IV SA/Wa 280/15;

20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15, w ktérym Sad stwierdzil:
. W przedmiotowym planie nie zostaly tez uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 rozporzgdzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie,
naruszajgc przez to rowniez przepisy ustawy o p.z.p. Sytuowanie planowanej zabudowy
na terenach [...] i [...] zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomocq nieprzekraczalnych
linii zabudowy, bezposrednio przy granicy terenu lasu, oznaczonego symbolem ZL, zatem
nie zostal spelniony wymog zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu,
o ktérej mowa w przywolanym rozporzgdzeniu. W czesci tekstowej uchwaly brak jest
Jjakichkolwiek zapisow dotyczgcych ograniczen w odniesieniu do terenow lasow, brak jest tez
takich ustalen na rysunku planu. Narusza to § 7 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., ktory stanowi, Ze elementem obligatoryjnym rysunku planu jest
wyznaczenie granic i oznaczen obiektow i terendw chronionych na podstawie przepisow
odrebnych. ”;

15 czerwea 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 525/16, w ktérym Sad stwierdzil: , Wojewoda
prawidlowo zarzucil takze naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
w zwigzku z § 271 ust. 8 rozporzadzenia z uwagi na to, Ze w planie miejscowym_sytuowanie
planowanej zabudowy, na terenach oznaczonych symbolami 1.UW oraz 2.MNE zostalo
wyznaczone na rvsunku planu, za pomocqg nieprzekraczalnych linii zabudowy. bezposrednio
przy_granicy z terenem lesnyim, bowiem nieprzekraczalna linia zabudowy dociggnieta zostala
do_granicy terenu lesnego. Nalezy tez stwierdzi¢, Ze ustalenia czesci graficzne] zawarte
na rvsunku planu, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy naruszajq przepis § 271 ust. 8
rozporzqdzenia, gdyz nie spelniajg wymogu zachowania minimalnej odlegloSci zabudowy
od granicy lasu o kidrej mowa w_przepisach rozporzgdzenia mimo ustalen zawartych w § 9
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pkt 4 uchwaly wskazujgcych na lokalizacje budynkdow od Sciany lasu zgodnie z przepisami
odrebnymi. Tym samym wskaza¢ nalezy, ze przy podejmowaniu uchwaly doszlo do ewidentnej
sprzecznosSci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czeScig graficzng, co stanowi rowniez
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzqdzenia. Ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy trescig uchwaly
a jej czescig graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego i w konsekwencji
powoduje niewazno$¢ uchwaly rady w calosci lub w czesci zgodnie z art. 28 ust. 1 cyt. ustawy.
Obydwie czesSci planu (graficzna i tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza, ze pelny obraz
rozwigzan planistycznych daje dopiero lgczne odczytanie obydwu czesci. Nie zasluguje
na uznanie argumentacja skargi, ze linia zabudowy od granicy lasu nie powinna by¢ ustaleniem
planu, a na przepisy odrebne w tym zakresie powolano si¢ w § 9 pkt 4 uchwaly bowiem
nieprzekraczalna linia zabudowy jest obligatoryjnym elementem planu miejscowego,
wymaganym na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i tym samym winna stanowié¢
element tekstu planu. Znajduje to potwierdzenie w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia. Jak wynika
z wyroku NSA z 23 czerwca 2014 r. II OSK 3140/13, ktory Sgd w pelni podziela, ustalenie linii
zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskazZnikami wymienionymi w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. ”.

N

Analizujac powyzsze przepisy oraz stanowiska judykatury organ uchwalodawczy mial mozliwosé
uwzglednienia ww. przepisu np. poprzez zastosowanie linii zabudowy lub tez np. poprzez
wprowadzenie stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie (zaréwno w czesci
tekstowej, jak i graficznej). Organ nadzoru ponownie przy tym wskazuje, iz nie chodzi przy tym
o powtorzenie przepisu odrebnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzglednienie go
poprzez takie przyjecie rozwiazan przestrzennych, ktére nie bedzie naruszaé przepisow
odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazéw i ograniczen. Oznacza to tym samym
konieczno$¢ ,,konsumpcji tych przepisow” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktore nie moga
zawiera¢ odmiennych regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego
w Konstytucji RP.

Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrebnymi znalazta swoje odzwierciedlenie

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK 2674/14:
. Stluszne jest stanowisko skarzgcego kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze byé powtorzony
literalnie w ramach ustalen planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan
przestrzennych, ktore nie bedzie naruszaé przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim
zakazow. ”;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 20 stycznia 2016 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2894/15: ,, Zawarcie w planie miejscowym ustaleri odwolujgcych si¢ do stosowania
i uwzgledniania przepisow odrebnych winno znalezé odwzorowanie poprzez realizacje tych
przepisow w ustaleniach planistycznych.”; ,

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 grudnia 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1851/13: ,, Natomiast w art. 15 ust. 1 powyzszej ustawy okreslono zasade, zgodnie
z ktorg, wojt, burmistrz albo prezydent miasta, sporzqdza projekt planu miejscowego,
zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie
do obszaru objetego planem miejscowym.”.

Istotg regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wylacznie odwolanie si¢ do blizej
nie okreslonych przepisow odrebnych obowigzujacych w ,sasiedztwie laséw™ i to z kilku
wzgledow. Przede wszystkim § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkdéw
od granicy lasu. Dopuszczalng planem lokalizacje budynkow okreslono za pomocg
nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajac tym samym obszar tzw. ,,ruchu budowlanego™.
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Skoro tak to linia ta nie moze byé wyznaczona z naruszeniem przepisow odrebnych. Sporzadzajac
plan miejscowy nie chodzi bowiem o wprowadzenie ogélnego zapisu w.czesci tekstowej bez jego
korelacji z pozostalymi ustaleniami planistycznymi (cze$é tekstowa i graficzna), ale o konkretne
ustalenia w tych aktach polityki przestrzennej gminy, majgce na celu ochrone zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.). Nalezy zatem zaznaczyc,
iz przeznaczenie terenu, nastepuje w planie miejscowym (art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.), powinno ono
by¢ adekwatne do uwarunkowan zaréwno kulturowych, spotecznych, gospodarczych,
ekonomicznych, jak i rowniez $§rodowiskowych. Zdaniem Wojewody Mazowieckiego, zgodnosé
planu miejscowego z przepisami odrebnymi, winna réwniez uwzglednia¢ przy tym szczegdlne
warunki zagospodarowania tych terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu (art. 15 ust. 2 pkt 9
ustawy o p.z.p.).

Stosownie do regulacji art. 35 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy Prawo budowlane, przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ
administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego, a takze zgodnos¢  projektu
zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym techniczno — budowlanymi, to regulacje
planu miejscowego nie mogg pozostawac w kolizji z tymi przepisami. Kolizja, czy tez wzajemnie
wykluczajace si¢ regulacje w tym zakresie, skutkowa¢ beda niemoznoscig wydania prawidlowej
(j. nie naruszajacej przepisow) decyzji zezwalajgcej na prowadzenie dziatan inwestycyjnych.

Nie do przyjecia przy tym jest poglad, ze kwestia ta bedzie przedmiotem analizy na etapie
sporzadzania i zatwierdzania projektu budowlanego. Przede wszystkim pozwolenie na budowe
udziela si¢ wlasnie w oparciu o plan miejscowy, co wynika wprost z art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane. Dlatego tez plan ten nie moze regulowaé tych kwestii w sposéb odmienny,
np. poprzez okreslenie linii zabudowy dociggnietej do granicy lasu. Brak wskazania w czesci
tekstowej oraz graficznej strefy ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi tym samym
istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego.

Krytycznie na temat przenoszenia obligatoryjnych ustalen planu miejscowego na etap
prowadzonego postepowania w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe wypowiada si¢ rowniez
judykatura. Stanowisko takie zostalo zawarte m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK
3083/13, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Zaznaczyé trzeba, ze skoro linie elekiroenergetyczne juz
istniejq, to tym bardziej przy sporzqdzaniu planu miejscowego, ich przebieg powinien by¢
precyzyjnie wskazany na rysunku planu, zas ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu
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 w.p.z.p.
Niezrozumiale jest zatem twierdzenie, Sqdu pierwszej instancji, ze "Dokladny przebieg linii
energetycznej zostanie okreslony dopiero w projekcie budowlanym", co jest sprzeczne z art. 35
ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, zgodnie z ktorym to projekt budowlany musi by¢ zgodny
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a nie odwrotnie.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK
3140/13, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Takze nie mozna sie zgodzi¢ z Sgdem [ instancji,
ze ustalenia linii zabudowy mozna przenosi¢ na etap sporzqdzenia projektu budowlanego
i wydawania pozwolenia na budowe, to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym
z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego i lqcznie
z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 kszialtuje
na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktdra jest jednym
z obligatoryjnych elementow ksztaltujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu w znacznym
stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elementu przerzucac
na nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego tez uchybienia w tym zakresie dotyczqce
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terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu 24MW nie mozna uzna¢ za nieistotne
Jjak to uczynil Sqd I instancyji. .

W kontekscie ustalen czesci tekstowej i graficznej planu miejscowego oraz przytoczonego powyzej
stanu prawnego oraz stanowisk judykatury wskaza¢ nalezy, iz nie jest mozliwe aby ustalenia
zawarte w planie miejscowym wzajemnie si¢ wykluczaly. Nie jest tym samym dopuszczalne
by z jednej strony plan okreslal mozliwos¢ zabudowy, zas przepisy techniczne sytuowanie takich
budynkéw uniemozliwia. Wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie, stosownie
do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. winny by¢
zawarte w ramach planu miejscowego w sposdb normatywny zarowno w jego czesci tekstowej,
jak 1 graficzne;j.

Skoro zatem plan miejscowy stanowi bezposrednig podstawe do uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe, to jego zapisy winny by¢ jednoznaczne, nie za§ uznaniowe, a wiec zalezne od
réznorakiej interpretacji innych organdéw. Do okreslenia w planie miejscowym zasad zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym do wyznaczenia linii zabudowy, a tym samym do okreslenia
sytuowania zabudowy na terenach objetym tym planem, na mocy przepiséw ustawy o p.z.p.,
upowazniona zostata wylgcznie rada gminy. Organ nadzoru podkresla, ze okreslenie linii zabudowy
musi jednoznacznie wynikaé zaréwno z tekstu uchwaly, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero
stanowi precyzyjng i jednoznaczng norme prawng ustalong w planie miejscowym. Ustalenie tej
normy nie moze polega¢ na dowolnej interpretacji ustalen planu, jak tez nie moze by¢ przekazane
do jej ustalenia, innemu organowi na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji
o pozwoleniu na budowe. Ustalenia planu muszg zawiera¢ normy, ktérych stosowanie nie wymaga
domyslnej interpretacji przez inny, nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie
postepowan administracyjnych. Za$ przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia
bez konieczno$ci odwolywania si¢ do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych.

W tej sytuacji niezbedne jest niewaznosci ustalen czesci graficznej, w zakresie, w jakim dopuszcza
do realizacji zabudowy na terenach oznaczonych symbolami: MNe 01, MN/UTL 02, MN/UTL 10,
MN/UTL 11, MN/UTL 12, MN/UTL 13, MN 05, MN 07, MN 10, MN 12 w odlegtosci do 12 m

od granicy lasu.

Zgodnie z przywolywanym juz wielokrotnie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie
miejscowym obowigzkowo okresla si¢ linie zabudowy. Konkretyzacje przedmiotowego przepisu
odnalez¢ mozemy rowniez na gruncie § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z ktérym ,, ustalenia
dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawieraé w_szczegolnosci okreslenie linii zabudowy (...)". Ponadto z przepisu § 7 pkt 8
ww. rozporzadzenia wynika réwniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawierac:
(...) 8) linie_zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzennego terenu”.
Powyzsze oznacza, ze ustalenia w zakresie linii zabudowy nalezg do obligatoryjnych ustalen planu
miejscowego 1 winny one znalez¢ swoje odzwierciedlenie zarowno w czesci tekstowej, jak
i graficznej.

Tymczasem rysunek planu, stanowigcy zalgacznik nr 1 do uchwaly, nie spelnia powyzszego
wymogu, z uwagi na brak okreslenia linii zabudowy w odniesieniu do terenow oznaczonych
symbolami: MNz 03 i MNz 006, podczas gdy z ustalen § 16 uchwaly wynika, ze sg to tereny
zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej na dziatkach lesnych, na ktorej dopuszcza sie¢ nowa
zabudowe, a takze rozbudowe zabudowy juz istniejacej.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnosci okreslenia linii zabudowy, =znajduje swoje

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
[T OSK 1353/14, w ktéorym Sad stwierdzil, iz ,, Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej
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wskazujqcy na dokonanie przez Sqd blednej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 6 up.zp. wzw. z § 7
pkt 8 rozporzgdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz Sqd 1 instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy powinny byé
okreslone wylgcznie na rysunku planu, lecz podniosl, Ze ustalenia planu w _zakresie
wyznaczania linii zabudowy powinny byé kompletne, umozliwiajgc ustalenie przebiegu linii
zabudowy w odniesieniu do kaidego terenu bez koniecznosci odwolywania sie do przepisow
zamieszczonych w innych aktach prawnych, ktorego to obowigzku Rada Miasta
nie dopelnila.”;

Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt IT OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym =z obligatoryinych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i lacznie z pozostalymi parametrami i wskazZnikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest
Jjednym z obligatoryjnych elementow ksztaltujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu
w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elemeniu
przerzucac na nastepny etap postepowania budowlanego.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 listopada 2015 r., sygn. akt
IT OSK 2253/15, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,,(...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia
linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zarowno z ustawy (art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164,
poz. 1587). Odeslanie do przepiséw odrebnych nie stanowi wypelnienia regulacji przyjetej
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym
0 okresleniu linii zabudowy. ”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 31 maja 2016 r., sygn. akt II OSK
3196/14, w ktorym wuznano, iz ,nalezy podzielic konkluzje Sqgdu 1 instancyi,
ze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy
w liniach rozgraniczajgcych tereny EW/R i R, stanowilo naruszenie art. 28 ust. 1 u.p.z.p.";
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie
sygn. akt II OSK 2008/15, w ktéorym uznano, iz ,, Poza przedmiotem sporu pozostaje to,
ze w Swietle przepiséw u.p.z.p. oraz rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. wyznaczenie w_miejscowym _planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy
nastepuje w_odniesieniu_do _calego terenu wydzielonego liniami_rozgraniczajgcymi (art. 14
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 up.z.p. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8
rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ
nadzoru, przedmiotem ustalenn planu mogq by¢ tereny okreslone w tym planie, a nie_dzialki
ewidencyjne.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 21 maja 2014 r. w sprawie
sygn. akt II SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Rozporzqdzenie w § 4 okresla wymogi
co do zawartosci czesci tekstowej planu, zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem
o _linii _zabudowy mowa jest zarédwno w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia, jak i w § 7 pkt 8
rozporzqdzenia, to ustalenia w tym zakresie powinny mieé odzwierciedlenie zaréwno w_tekscie.
jak i na rysunku planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku
planu  miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.
W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalil organ nadzoru - brak tego parametru (linii
zabudowy) w  zakwestionowanym  planie  miejscowym w  stosunku do  terenow
Z2 G-MU6, Z2 G-MUIO0 i Z2 G-UP, mimo zZe okreslenie w czesci tekstowej planu tego
parametru bylo mozliwe. Ponadto. odeslanie w tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku
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niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzacé bezposrednio,
nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowq: hipoteza, dyspozycja,
sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢ uwzgledniony tylko w takim
zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroclawiu = dnia 23 lipca
2013 r., sygn. akt II SA/Wr 309/13).”;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2014 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym stwierdzono, ze ,,Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiekiow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegolowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na mocy, ktorego ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkoSci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to. Ze plan miejscowy musi zawierac ustalenia,
0 ktorych mowa w wyzej wymienionymm przepisie, jezeli w terenie powstajq okolicznosci
faktyezne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacja ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalila projektowang
zabudowe, przy czym nie przeniosla tych ustalen na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1i§ 2
pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy zawiera czes¢ tekstowq oraz graficzng, czesé tekstowa planu stanowi tresé uchwaty,
czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje sie nazewniciwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowan wynika, ze czes¢ tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas sprzecznosé¢, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaly.”

Stanowisko w zakresie okreslenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: ,, Zgodnie
zart. 15 ust. 2 i 3 u.p.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawierac
poszczegolne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg dokonanie takich ustalen. Zasadg
pozostaje _obowigzek ujecia w__planie _miejscowym _wszystkich _elementow wymienionych
w_powolanym_przepisie. co oznacza, ze w_przypadku odstgpienia od okreslenia kiéregokohviek
z nich w_konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykaza¢ zbednosé
danej regulacji, w_szczegdlnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia w_uzasadnieniu
uchwaly, ewentualnie w materialach planistycznych. Wojewddzki Sqd Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, Ze jesli organ
planistyczny nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwaly Ilub materialach planistycznych,
ze ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo
w sobie o uznaniu sprzecznoSci z prawem danej uchwaly, jezeli pominiecie tych elementow
bylo obiektywnie uzasadnione. Drugqg kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
wart. 15 ust. 3 u.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji stanéw na ich podstawie organ
gminy nie ma obowigzku odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawierac¢ unormowania mieszczqce si¢ w sensie tresciowym (przedmiotu regulacyi)
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w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowaé innych spraw,
niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1
u.p.z.p., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowac stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajg poza granice ustawowego
upowaznienia. W zwigzku z drugq czesciq prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
Jjednak wskazaé, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20).".

Z przytoczonych powyzej przepiséw oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy
okreslone w czesci tekstowej oraz wyznaczone w czesci graficznej w jednoznaczny sposéb winny
okresla¢ mozliwo$¢ sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terendéw
przeznaczonych pod zabudowe bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne
okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktérym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa,
a takze rozbudowywana zabudowa juz istniejgca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposéb, okreslac te czesci terenu przeznaczonego pod
zabudowe, na ktérych plan dopuszcza sytuowanie budynkdow.

Tymczasem, na rysunku planu nie okreslono linii zabudowy, w odniesieniu do wskazanych
powyzej terenow.

Brak linii zabudowy, stanowigcych jeden z obligatoryjnych elementéw ksztaltujacych zabudowe
i zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy na etapie realizacji ustalen
planu, w indywidualnych postepowaniach administracyjnych, w ktérych bezposrednia podstawe
prawng stanowi wlasnie plan miejscowy. Brak ten uniemozliwia prawidlowe zastosowanie planu
w tym postepowaniu i tym samym przesadza o koniecznosci wylaczenia go, w zakresie dotknigtym
opisywanym brakiem, z obrotu prawnego. Powyzsze ustalenia uchwaly stanowig o naruszeniu
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje, ze nie do przyjecia jest poglad, iz linie zabudowy musza zosta¢
‘wyznaczone obowigzkowo jedynie od strony drég publicznych, czy drog wewnetrznych. Kwestie
dotyczace linii zabudowy od drég w przypadku braku planu miejscowego reguluja przepisy § 4
ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Natomiast
wymog okre$lenia linii zabudowy w planie miejscowym, zawarty zostal w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Poje¢ tych nie mozna porownywac,
poniewaz w przypadku, gdy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nie wydaje sie decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 ustawy o p.z.p.). Na powyzsze wskazuje
réwniez orzecznictwo, w tym np. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 1 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt [V SA/Wa 551/15.

Nie jest roOwniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzadzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe. W tym zakresie na uwage zasluguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt II OSK 3140/13
z dnia 23 czerwca 2014 r. ,, Takze nie mozna sie zgodzi¢ z Sqdem I instancji, ze ustalenia linii
zabudowy mozna przenosié na_etap sporzqdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia
na budowe, to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia
planu zagospodarowania _przestrzennego i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami
wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetvm planem lad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktdra jest jednym z obligatoryjnych elementow ksztaltujgcveh zabudowe i
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zagospodarowanie ternu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna
tego elementu przerzucaé na nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego tez uchybienia
w_tym_zakresie dotyczqce terenow 5UKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu 24MW
nie moina uznadé za nieistotne jak to uczynil Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach wyjqgtkowych
mozna odnies¢ sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terendw sqsiadujgcych
z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogq projektowang,
a wiec trudno mowié o spelnieniu przeslanek okreslonych w art. 43, ponadto jak slusznie
zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosé § 16 ust. 26 pkt 2 lit. fuchwaly
z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwréci¢ nalezy uwage, iz dla terendw
przyleglych do drog publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi
rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zakresie odleglosci
w jakiej obiekty mogq byé sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu
w istocie wyznaczajq linie¢ zabudowy na terenach przebiegu drég publicznych. Niewqipliwie
wyznaczenie linii zabudowy dla spelnienia wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy o drogach
publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod
realizacje nowych droég, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod
realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, ktdra bedzie spelniala
wymagania ostatniego z wymienionych przepisow. ”.

Nie spelnia wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. orazw § 4 pkt 61 § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego odestanie do przepiséw odrebnych, bowiem jak wskazal Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 27 listopada 2015 r., sygn. akt II OSK 2253/15: ,,(...) Nie sq
zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika
zaréwno z ustawy (art. 15 ust, 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,)
jak iz § 4 pkt 6 i § 27 pkt 8 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Odeslanie do przepisow _odrebnych nie stanowi wypelnienia regulacji
przyjetej w_art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowigcym o okreSleniu linii zabudowy. .

Na konieczno$¢ powigzania czesci tekstowej oraz graficznej w zakresie linii zabudowy, a takze

na konieczno$¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano rowniez w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt II OSK 1973/14;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt II OSK 2008/15;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
11 SA/GI 444/10;

—  Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 5 marca 2012 r., sygn. akt
II SA/GI 853/11;

—  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja 2014 r., sygn. akt
I1 SA/Wr 112/14;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r., sygn. akt
I1 OSK 3140/13;

—  Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 629/14.

W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczace linii zabudowy powinny by¢ kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez koniecznosci odwolywania sie
do przepisOw zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA
we Wroclawiu z dnia 11 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 277/13: ,, Wykladnia przepisu art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzila sqd do wniosku,
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ze obowigzkiem rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu,
aby postanowienia uchwaly dalo sie w sposéb niebudzgcy watpliwosci zinterpretowaé. Aby cel taki
osiggngc¢ lokalny prawodawca powinien uzywaé wartosci liczbowych i fachowego slownictwa,
co stanowié bedzie zobiektywizowang metode ksztaltowania ladu przestrzennego na danym
terenie.”.

W tym kontekscie wskaza¢ nalezy, ze na rysunku planu na terenach ZL 01 i ZL 06 wyznaczono
nieprzekarczalng linie zabudowy. Zgodnie z ustaleniami § 3 ust. 1 pkt 1 uchwaly |, llekro¢
w uchwale jest mowa o: 1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie,
w ktorej moze byé usytuowana elewacja projektowanego budynku, bez prawa jej przekraczania
w kierunku linii rozgraniczajgcej ulicy z dopuszczeniem wysuniecia przed wyznaczong linig
schodow, ganku, daszka wykusza, tarasu ewentualnie innych niewielkich fragmentow elewacji, przy
czym elementy te nie mogq pomniejszac tej odleglosci o wiecej niz 1,5m;”, co oznacza,
ze na terenach ZL 01 i ZL 06 mozna lokalizowa¢ zabudowg kubaturowg, podczas gdy w ustaleniach
§ 24 uchwaly nie okreslono zadnych parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

Organ nadzoru wskazuje, ze na terenach laséw co do zasady, stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 2
ustawy o lasach, mozliwa jest realizacja budynkéw i budowli zwigzanych z gospodarkg le$na,
jednakze przewidujgc tego rodzaju zabudowe nalezy okre$li¢ jej parametry (m.in. wysokosé,
powierzchni¢ biologicznie czynna, wskazniki intensywnosci zabudowy), bowiem obowigzek taki
wynika z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 1 § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Okreslenie linii zabudowy
bez okreslenia pozostatych parametrow skutkuje sprzecznoscig ustalen czesci tekstowej i graficzne;.

Brak okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy dla wszystkich obiektow budowlanych, a takze
okreslenie jej w sposob niejednoznaczny oznacza istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego. Powyzsze stanowisko prezentuje réwniez judykatura. Na uwage zastuguje to wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 czerweca 2016 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 525/16, zgodnie z ktérym: ,,Sgd w skladzie rozpoznajgcym niniejszq skarge
przychyla sie do stanowiska przyjetego w wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z 2 kwietnia
2015 r., I OSK 2196/13, iz pojecie "zabudowy" jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku”.
W swietle art. 3 pkt 1 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 niewgipliwie dotyczy nie tylko budynkow, lecz
rowniez innych obiektéow budowlanych w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego. Ustalenie
w planie wysokosci zabudowy odnoszgcej si¢ wylgceznie do niektorych obiekiow budowlanych
glownie budynkow mieszkalnych) powoduje, ze gmina nie realizuje swojego obowigzku w ramach
przyznanej wylgeznej kompetencji do ksztaltowania zabudowy i ladu przestrzennego. Ustalenie tego
parametru stuzy precyzyjnemu okresleniu granicy inwestowania w przestrzeni. Uchylenie sie
od obowigzku w odniesieniu do wszystkich obiektow budowlanych tworzgcych zabudowe na terenie
objetym planem, mimo Zze plan przewiduje mozliwos¢ realizacji dominant architektonicznych,
obiektow malej architektury i budynk6w wykorzystywanych dla potrzeb gospodarki lesnej, a takze
innych obiektow powoduje Ze kompetencja nalezna gminie zostaje w sposob nieuprawniony
przekazana innym podmiotom (organom budowlanym, inwestorom). Z tych wzgledow ustalenia
zawarte w § 18 pkt 1 i pkt 5 lit. d) uchwaly (wylgczajgce okreslenie wysokosci dominant
architektonicznych typu koscioly, kaplice) w istotny sposob naruszajq art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
w zwigzku z § 4 pkt 6 w/w rozporzqdzenia. Nie jest zadnym usprawiedliwieniem tego mankamentu
specyficzny charakter obiektow sakralnych, ktorych wysokosé jak przewiduje skarzqcy moze byé
rézna w zaleznosci od wymagan technologicznych nadto ksztaltowala sie przez wieki, jak powiada
skarzgcy w swej skardze. Gmina ma obowiqgzek ustali¢ parametr wysokosci maksymalnej zabudowy
obowiqzujgcy na terenie objetym planem niezaleznie od tego, zZe dla réznych obiektow budowlanych
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charakterystyczne sq rozme wymagania technologiczne i rozmne sq tez potrzeby potencjalnych
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 obiektow, jak i wskaznikoéw 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 zaslugujq na uwzglednienie twierdzenia
skarzgcego w tym zakresie, ktory 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 niekiorych 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, kitory fakultatywnie nakazywal okreslanie gabarytow obiektow malej
architektury. Z powyzszego w ocenie skarzqcego 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 ktéorym mowa w art.15 ust. 2 pkt 6
oraz § 4 pkt 6 rozporzqdzenia odnosi sie do obiektow budowlanych, a zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane przez obiekt budowlany nalezy rozumieé budynek, budowle bgdz obiekt malej
architektury (...), aw art. 3 pkt 4 ustawy Prawo budowlane zdefiniowano pojecie malej architektury
przez ktore rozumieé 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, sluzgce rekreacji codziennej i utrzymaniu porzqdku, jak: piaskownice,
hustawki, drabinki, Smietniki. Nie zaslugujq 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 wiec potrzeba ustalenia parametrow zabudowy takze dla tych
obiektow wynikala z przepisow juz obowigzujgcych.”.

Wskazane powyzszej sprzecznosci zawarte pomiedzy czescig tekstowag i graficzng, naruszajg
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada si¢
zarowno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika réwniez 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$¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czes$é graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig jedynie zalaczniki do uchwaty. Tres¢ tych
przepisdw wyraznie wskazuje. iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie
zapisOw czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes$¢ tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢
tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazta 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 graficznqg i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "'; czesé tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozZliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
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ust. 2 rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze czeS¢ tekstowa planu winna
znalezZé odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie 2z dnia 27 wrzesnia
2013 r., sygn. akt I OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie
z sgdem I instancyjnym, iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
[ zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci
planu_(graficzna i _tekstowa) winny by¢é spdjne, co oznacza zZe pelny obraz rozwigzan
planistycznych 1j. przeznaczenie poszczegdlnych obszarow na terenie objetych planem daje
dopiero lgczne odczytanie obydwu czesci.”;

postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt II OZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sgd slusznie wskazal, Ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czeS¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesc
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgezniki 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 si¢ nazewniciwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sig
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje. iz czes¢
graficzna planu_powinna stanowié odzwierciedlenie zapisow czeSci tekstowej i nie_moze by¢
z nig sprzeczna. To czesé 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 Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika
2011 r., sygn. akt II OSK 1458/11, w ktorym ,,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen
planu" nalezy rozumieé jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zarowno z jego czesSci tekstowej,
jak 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 czes¢ graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajgce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i zZe zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czesci  graficznej  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajqcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czesé planu, pelni jednak role sluzebng i wyjasniajqgcq tekst i jest wigzqca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czes¢
oraficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czescig
tekstowqg planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen, ktore nie znajdujg oparcia w _czesci
tekstowej planu.

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

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r.

26



sygn. akt IT 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
wigzqcqg. CzeSé graficzna planu jest "uszczegolowieniem' czesci tekstowej i ustalenia planu
muszqg by¢ odezytywane lgcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowey.
Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosSci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujg oparcia
w czesci graficznej planu. ™,

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, ze plan
miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqeq. Czesé graficzna planu jest "uszczegdlowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno 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 ktérym Sad stwierdzil, iz: ,, Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqgcy czesc tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem. Nastgpnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tresé¢ uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie 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
czeSciqg planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czeSci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledoéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czesSciq tekstowq 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¢é czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu. bedgcej
jeco integralnym elementem a takie z uwagi na fakt. ze czesé graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescislosci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktdrego w sposob
wigzgcy ustala si¢ przeznaczenie terendow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujq,
wraz z inmymi przepisami, sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréowno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukturg tej
wladzy, 1j. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyiszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzecznos¢ pomiedzy tresciqg uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzqdzenia




planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosé uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl). .

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zarowno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym,
rysunek planu miejscowego obowigzywatl 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¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowaq: hipoteza. dyspozycja. sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc
wwzgledniony tvlko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu. Scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

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

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Radzymin
przyjetego uchwalg Nr 269/XXI11/2016 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 20 czerwca 2016 r.,
zwanego dalej ,, Studium ”.

Wigzacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzqce dla organdéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych”, ale rowniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem. ” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mys$l ktérego plan miejscowy uchwala rada
gminy po stwierdzeniu, jego zgodnos$ci z ustaleniami studium. Czes$¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwaly, cze¢s$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zalgczniki do uchwaly.
Szczegodlny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowigc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczesnie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organdw w tym zakresie, powodujga niewaznos¢
uchwaty rady gminy w calosci lub czesci. Skoro zaréwno plan miejscowy, jak i studium skladaja
sie z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu planow miejscowych, to w celu oceny czy ustalenia planu miejscowego sg zgodne
z ustaleniami studium, konieczne jest nie tylko poréwnanie czesci graficznej (rysunku) planu
i studium, ale rowniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposéb tego zwigzania uzalezniony
jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegélowosci ustalen w czesci tekstowej,
a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie




od zawartosci czesci tekstowej i1 czgsci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan
miejscowy jest zgodny ze studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowia lacznie
czes¢ tekstowa oraz czes¢ graficzna planu miejscowego i studium.

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

Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow
studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wladztwa planistycznego gmina moze zmienié
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w granicach zakre$lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
réwniez wigzg organa gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$ zmiana tych parametrow
moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

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

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwatly, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmujg podstawowe ustalenia w zakresie ksztaltowania polityki
przestrzennej. W studium okresla si¢ w szczegdlno$ci m.in.: kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw oraz kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz
tereny wylaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.).

W rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy ustalono wymogi dotyczace stosowania standarddéw
przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow, powinny
okresla¢ dopuszczalny zakres 1 ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), zas
ustalenia dotyczgce kierunkow i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw. powinny w szczegodlnosci okresla¢ minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury




oraz zréwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawieraé
wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Stosownie za$ do ustalen czesci tekstowej Studium, zawartej w pkt. 4 pn. Uklad funkcjonalno
-przestrzenny, ustalenia (str. 103 tekstu Studium), dla obszaréw oznaczonych na rysunku Studium,
jako STREFA 3.2 sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, Strefa mieszkaniowo-rekreacyjna;
Funkcja wiodgca: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, Funkcje uzupelniajqce i dopuszczalne:
<@ zabudowa rekreacji indywidualnej i zabudowa zagrodowa, B<@ uslugi komercyjne
nieucigzliwe, handel detaliczny, B<@ ogdlnodostepne obiekty sportu, rekreacji, kultury, rozrywki,
gastronomii. Wykluczenia: 1. obiekty uslug ucigzliwych 2. obsluga komunikacji samochodowej,
3. inne uzytkowanie generujgce duzy ruch ciezkiego transportu samochodowego, 4. eksploatacja
surowcow mineralnych. Wskazniki _dla _nowoprojektowanej zabudowy: Maksymalna wysokosé
zabudowy: 10 m. Minimalna _powierzchnia biologicznie czynna: 70%. Minimalna powierzchnia
nowo tworzonej dzialki: 700 m2 ™.

Analiza rysunku Studium, przedstawiajgcego kierunki zagospodarowania przestrzennego
wraz z legendg oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,
ustalenia planu zawarte w:

— § 19 ust. 3 pkt 3 uchwaly, sg niezgodne z ustaleniami studium w zakresie wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej, ktory zostal okreslony w planie na poziomie 50%, podczas
gdy w Studium okreslono go na poziomie 70%; powyzsze dotyczy terendéw oznaczonych
symbolami: MN/U 01, MN/U 02, MN/U 03, MN/U 04, MN/U 05, MN/U 06, MN/U 07 i MN/U
08 stanowigcych tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej;

— § 20 ust. 3 pkt 3 i pkt 4 uchwaly, sa niezgodne z ustaleniami studium w zakresie wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej, ktory zostal okreslony w planie na poziomie 50%, podczas
gdy w Studium okre$lono go na poziomie 70%, a takze maksymalnej wysokosci zabudowy
okreslonej w planie na poziomie 12 m podczas gdy w Studium maksymalng wysokos¢
zabudowy okreslono na poziomie 10 m; powyzsze dotyczy terenu oznaczonego symbolem
U/MN 01;

— § 21 ust. 3 pkt 3 i pkt 4 uchwaly, sg niezgodne z ustaleniami studium w zakresie wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej, ktory zostal okreslony w planie na poziomie 50%, podczas
gdy w Studium okreslono go na poziomie 70%, a takze maksymalnej wysokosci zabudowy
okreslonej w planie na poziomie 12 m podczas gdy w Studium maksymalna wysokos¢
zabudowy okreslono na poziomie 10 m; powyzsze dotyczy terenéw oznaczonych symbolami:
U 01,U 02, U 03;

— § 22 ust. 3 pkt 3 i pkt 4 uchwaly, sg niezgodne z ustaleniami studium w zakresie wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej, ktory zostal okreslony w planie na poziomie 60%, podczas
gdy w Studium okreslono go na poziomie 70%, a takze maksymalnej wysokosci zabudowy
okreslonej w planie na poziomie 12 m podczas gdy w Studium maksymalng wysokosé
zabudowy okreslono na poziomie 10 m; powyzsze dotyczy terenu oznaczonego symbolem
US 01.

Z przytoczonych powyzej ustalen czesci tekstowej oraz graficznej Studium wynika, ze na ww.
terenach mozliwa jest jedynie realizacja zabudowy mieszkaniowo-rekreacyjnej oraz ww. ustug
podstawowych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowa, przy czym maksymalng wysokos¢
zabudowy okreslono na poziomie 10 m, za$ minimalng powierzchni¢ biologicznie czynnej
na poziomie 70%.

Organ nadzoru wskazuje, Zze organy gminy nie dysponuja pelna swoboda przy uchwalaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem sg one zwigzane ustaleniami
studium. Brak rowniez podstaw prawnych do przyjecia, iz organa gminy mogg swobodnie
decydowac, ktére z ustalen Studium sa dla nich wiazace, ktére za§ mozna stosowa¢ w sposob



dowolny. W zakresie za$ parametrow i wskaznikow urbanistycznych, nalezy mie¢ na uwadze,
ze w studium okresla si¢ ich maksymalne i minimalne wielkosci (w zaleznosci od rodzaju)
dopuszczone na danym terenie. Zatem parametry i wskazniki urbanistyczne okre$lone w planie
miejscowym mogg by¢ inne niz te okreslone w studium, pod warunkiem jednak, Ze nie przekraczaja
one wielkosci w nim wyznaczonych.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci ww. terenéw z uwagi na istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego polegajace na niezachowaniu zgodnosci podejmowanych
rozwigzan przestrzennych z ustaleniami obowigzujgcego Studium.

W kontekscie zgodnosci z ustaleniami Studium wskazac nalezy, iz zgodnie z:

— § 14 ust. 3 pkt 11 uchwaly sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, /1) mozliwosé¢ zachowania
istniejqcej zabudowy nie spelniajgcej parametrow i funkcji ustalonych dla nowej zabudowy,
z dopuszczeniem przebudowy, remontu, nadbudowy, rozbudowy i powigkszeniem istniejgcych
parametrow maksymalnie o 15%. ", co oznacza, iz maksymalna wysokos¢ zabudowy zamiast
10 m zostala ustalona co najmniej na poziomie 11,5 m;

— § 15 ust. 3 pkt 10 uchwatly sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, 10) mozliwosé¢ zachowania
istniejqcej zabudowy nie spelniajgcej parametrow i funkcji ustalonych dla nowej zabudowy,
z dopuszczeniem przebudowy, remontu, nadbudowy, rozbudowy i powickszeniem istniejgcych
parametrow maksymalnie o 10%.”, co oznacza, iz maksymalna wysokos¢ zabudowy zamiast
10 m zostala ustalona co najmniej na poziomie 11,0 m;

— § 16 ust. 3 pkt 11 uchwaly sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, /1) mozliwosé¢ zachowania
istniejgcej zabudowy nie spelniajqcej parametréw i funkcji ustalonych dla nowej zabudowy,
z dopuszczeniem przebudowy, remontu, nadbudowy, rozbudowy i powickszeniem istniejgcych
parametrow maksymalnie o 10%.”;

— § 17 ust. 3 pkt 11 uchwaly sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, /1) mozliwosé zachowania
istniejqcej zabudowy nie spelniajqcej parametréw i funkcji ustalonych dla nowej zabudowy,
z dopuszczeniem przebudowy, remonlu nadbudowy, rozbudowy i powigkszeniem istniejgcych
parametrow maksymalnie o 15%.”, co oznacza, iz maksymalna wysokos¢ zabudowy zamiast
10 m zostata ustalona na poziomie co najmniej 11,5 m;

— § 18 ust. 3 pkt 11 uchwatly sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, /1) mozliwosé¢ zachowania
istniejgcej zabudowy nie spelniajqcej parametrow i funkcji ustalonych dla nowej zabudowy,
z dopuszczeniem przebudowy, remontu, nadbudowy, rozbudowy i powickszeniem istniejgcych
parametrow maksymalnie o 15%.”, co oznacza, iz maksymalna wysokos¢ zabudowy zamiast
10 m zostala ustalona na poziomie co najmniej 11,5 m;

— § 19 ust. 3 pkt 11 uchwaly sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, /1) mozliwosé¢ zachowania
istniejqcej zabudowy nie spelniajqcej parametréow i funkcji ustalonych dla nowej zabudowy,
z dopuszczeniem przebudowy, remontu, nadbudowy, rozbudowy i powigkszeniem istniejgcych
parametrow maksymalnie o 15%.”, co oznacza, iz maksymalna wysoko$¢ zabudowy zamiast
10 m zostala ustalona na poziomie co najmniej 11,5 m;

— § 21 ust. 3 pkt 11 uchwaly sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, /1) mozliwosé¢ zachowania
istniejgcej zabudowy nie spelniajgcej parametrow i funkcji ustalonych dla nowej zabudowy,
z dopuszczeniem przebudowy, remontu, nadbudowy, rozbudowy i powigkszenia istniejgcych
parametrow maksymalnie o 15%.", co oznacza, iz maksymalna wysoko$¢ zabudowy zamiast
10 m zostala ustalona na poziomie co najmniej 13,8 m.

Powyzsze oznacza, ze w zwigzku z ww. ustaleniami maksymalna wysoko$¢ - zabudowy

dopuszczona w planie jest niezgodna z ustaleniami Studium w odniesieniu do wigkszosci terendéw

objetych planem miejscowym, przy czym z uwagi na odestanie do stanu istniejgcego przekroczenia

te sa jedynie warto$ciami minimalnymi.



W  kontekscie wustalen dopuszczajagcych mozliwos¢ zachowania istniejacej zabudowy
nie spelniajacej parametrow i funkcji ustalonych dla nowej zabudowy, z dopuszczeniem jej
przebudowy, to wskaza¢ nalezy, iz pojecie przebudowa zostalo zawarte w art. 3 pkt 7a ustawy
Prawo budowlane, zgodnie z ktérym ,, nalezy przez to rozumieé wykonywanie robdt budowlanych,
w wyniku ktorych nastepuje zmiana parametréow uzytkowych Ilub technicznych istniejgcego
obiektu budowlanego, z wyjgtkiem charakterystycznych parametrow, jak: kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysokos¢, dlugosé, szerokos¢ bagdz liczba kondygnacji; w  przypadku  drog  sg
dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametrow w zakresie niewymagajgcym zmiany granic
pasa drogowego, . Powyzsze oznacza, ze dokonujgc przebudowy, dokonuje si¢ jedynie zmiany
parametrow uzytkowych i technicznych, nie jest zatem mozliwe dokonywanie zmiany gabarytu
obiektu, w tym jego wysokosci, liczby kondygnacji, kubatury, powierzchni zabudowy, czy
intensywnosci zabudowy.

Pojecie remontu takze zostalo zdefiniowane w ramach art. 3 pkt 8 ustawy Prawo budowlane
i oznacza ., wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajgcych na
odhworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza sie
stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwoinym,”. Powyzsze oznacza,
ze takze w tym przypadku nie dojdzie do zmian podstawowych parametrow.

W zwigzku z ustaleniami: § 14 ust. 3 pkt 11, § 15 ust. 3 pkt 10, § 16 ust. 3 pkt 11, § 17 ust. 3 pkt 11,
§ 18 ust. 3 pkt 11, § 19 ust. 3 pkt 11 i § 21 ust. 3 pkt 11 uchwaly, organ nadzoru wskazuje,
ze obligatoryjno$¢ zakresu ustalen planu miejscowego nalezy rozpatrywaé¢ kazdorazowo
w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje¢ obiektow
budowlanych, to powinien on zawierac ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
oraz w § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy jest narzedziem stuzagcym do pogodzenia intereséw obywateli, wspolnot
samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Okreslenie parametrow ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu,
o ktorych mowa w ww. przepisach nalezg do jednych z zasadniczych instrumentéw ksztaltowania
ladu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia te wplywaja na warto$¢ nieruchomosci. Naleza
réwniez do jednych z bardziej konfliktogennych ustalenn planu i budzg najwigcej emocji wsrod
wlascicieli nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyzszych elementow w planie miejscowym lub
ustalenie ich w_sposob niejednoznaczny, wprost w sposob istotny narusza art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Cytowane powyzsze ustalenia w odniesieniu do obligatoryjnych parametrow ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu, sg niewystarczajace i nie stanowig zadnej normy. Plan
miejscowy za$ powinien przetwarza¢ norme ogoélng i abstrakcyjna w norme Kkonkretng
i indywidualng. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zatem by¢ precyzyjne, konkretnie okreslone, zawezajace pole interpretacji, aby nie mogly
byé rozumiane zbyt szeroko przez organy stosujgce prawo. Tymczasem przytoczone powyzej
ustalenia: § 14 ust. 3 pkt 11, § 15 ust. 3 pkt 10, § 16 ust. 3 pkt 11, § 17 ust. 3 pkt 11, § 18 ust. 3
pkt 11, § 19 ust. 3 pkt 11 i § 21 ust. 3 pkt 11 uchwaly, dopuszczaja mozliwos¢ nadbudowy
i rozbudowy istniejacej zabudowy z mozliwoscig powiekszenia istniejacych parametréw o 10, badz
15%, przy czym z ustalefi planu nie wiadomo jakie obecnie sa to parametry. Co wiecej z uwagi
na fakt, iz rysunek planu miejscowego sporzadzono na mapie ewidencyjnej, na ktorej brak jest
elementdw istniejgcego zagospodarowania, to w ogdle nie jest wiadomym, ktore z terendow sg juz
zabudowane, ktore zas sa wolne od zabudowy.
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Organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie parametry ksztaltowania zabudowy 1 wskaZniki
zagospodarowania terenu winny by¢ sparametryzowane w sposob jednoznaczny (za pomoca
parametru, czy wskaznika). Parametrem jest zatem wielko$¢ okreslona liczbowo, np. w metrach.
Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury. Na szczegdlng uwage zastuguje tu m.in.
wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 marca 2015 r., sygn. akt
IV SA/Wa 279/15, w analogicznym stanie faktycznym i prawnym, gdzie Sad jednoznacznie
wskazal, iz: , (...) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny by¢ precyzyjne i konkretnie okreslone. Warunku tego nie spelniajg zapisy § (...) uchwaly
w zakresie, w jakim nie okreslajg minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnej
powierzchni zabudowy poprzez sformulowanie "lub zgodnie ze stanem istniejgcym", co czyni,
Ze sq one niezgodne z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Jezeli organ chce uwzglednié¢ stan
zagospodarowania istniejgcy na poszczegolnych dziatkach, winien ustali¢ liczbowo wskazniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do dzialki budowlanej. .

W kontekscie cytowanych wyzej ustalen uchwaty dodac nalezy, iz uchwata w sprawie miejscowego
planu powinna w sposéb kompleksowy i jednoznaczny okresla¢ maksymalng wysokos§é
zabudowy, minimalng powierzchnie biologicznie czynng, wskazniki intensywnosci zabudowy
dopuszczonych na danym terenie, w tym rowniez uwzgledniaé je w sposob sparametryzowany
dla zabudowy juz istniejacej, tak jak wskazal na to Sqd w cytowanym wyzej wyroku.

Ustalenie parametréow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, nalezy
do wylacznej wilasciwosei organow gminy. Gmina realizujgc swoje uprawnienia ma obowigzek
okresli¢ np. wysokos$¢ zabudowy jednostka metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia
wysokosci, ktdra jest pionowa odlegloscig pomiedzy dwoma punktami. Podkresli¢ bowiem nalezy,
ze okre$lenie ,, gabaryt obiektu budowlanego” nie zostal zdefiniowany ani w ustawie o p.z.p.
ani w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ,.Uniwersalnym slownikiem jezyka polskiego™
pod redakcja Stanistawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960, pod pojeciem ,, gabarytow”
w urbanistyce nalezy rozumie¢ ,, najwyzszq linie poziomu zasadniczej czesci budynku lub zespolu
budynkow . Z kolei zgodnie ze ,, Slownikiem jezyka polskiego™ pod red. Witolda Doroszewskiego,
przez ,,wysokos¢” nalezy rozumieé , odleglos¢ miedzy podstawg a wierzcholkiem, a gorng
plaszczyzng, krawedzig”, za$ ze ,, Slownikiem jezyka polskiego”, Wydawnictwa Naukowego PWN,
wydanie internetowe przez , wysokos¢” mnalezy 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 wysoko$¢ nalezy rozumie¢ konkretny wymiar
(w znaczeniu okreslenia metrycznego). Zdaniem organu nadzoru okre$lenie parametru, jakim jest
maksymalna wysoko$¢ zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentéw ksztaltowania tadu
przestrzennego na danym terenie. Podanie maksymalnej wysokosci zabudowy sluzy postawieniu
pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktérg inwestorzy nie maja prawa realizowaé obiektow
budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokosci
istniejgcych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej wysokos$ci zabudowy, jak réwniez z checi
wprowadzenia nowych zalozen ksztaltowania ladu przestrzennego, podyktowanego wzgledami
architektonicznymi. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz okreslany w planie miejscowym parametr,
tj. wysokos$é zabudowy jest pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokosci szeregu
obiektow stanowigcych zabudowe, a wiec nie tylko samych budynkdow.

Obowigzek zawarcia w planie zagadnien okre$lonych w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest
oczywiscie bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow faktycznych panujgcych
na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogole nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze
przewidywaé parametrow 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy. Plan miejscowy zawiera
obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstaja
okolicznosci faktyczne wuzasadniajagce dokonanie takich wustalen (Z. Niewiadomski (red.).



Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK,
Warszawa 2013, s. 161). Nalezy jednak podkreslié, iz rozbudowa oraz nadbudowa istniejacych juz
obiektéw budowlanych, musi by¢ zgodna z planem miejscowym, to w nim zawarte sg ustalenia
w zakresie gabarytéw obiektéw, jak i wskaznikow zagospodarowania terenéw powinny byc
okreslone w sposob jednoznaczny. Tymczasem dopuszczajgc mozliwosé powiekszenia istniejacych,
ale nie okreslonych w planie parametréw o 15%, de facto ich nie ustalono.

W zwigzku z powyzszym wskaza¢ nalezy, iz gmina ma zatem nie tylko prawo, lecz obowigzek ich
okreslenia w planie miejscowym, przy czym obowigzek ten nalezy do wylgcznej kompetencji
organow gminy. Ich brak lub okreSlenie ich w_sposéb niejednoznaczny stanowi o istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego (art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.).

W zwigzku z ustaleniami zawartymi w: § 14 ust. 3 pkt 11, § 15 ust. 3 pkt 10, § 16 ust. 3 pkt 11,
§ 17 ust. 3 pkt 11, § 18 ust. 3 pkt 11, § 19 ust. 3 pkt 11 i § 21 ust. 3 pkt 11 uchwaly, wskazac
nalezy, ze nalezy rozpatrywac go takze w kontekscie:

— art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym ,, W planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo: 1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania”;

— § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z ktorego wynika, iz ustalenia dotyczgce przeznaczenia
terenow powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terenow lub zasad ich
zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrézniajacy go sposrdd innych terendw;

— § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z ktdrego wynika, iz linie rozgraniczajgce tereny o réoznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia, powinny by¢

- okreslone na rysunku planu.

Ot6z w ww. ustaleniach dopuszczono mozliwos¢ nadbudowy i rozbudowy istniejgcej zabudowy
o innej funkcji anizeli wynikajacej z okreslonego dla danego terenu przeznaczenia. Warto przy tym
zaznaczy¢, ze zardOwno z samych ustalen planu, jak rowniez z podkladu mapowego, na ktérym
sporzadzono rysunek planu miejscowego, nie wynika jakie to odmienne funkcje wystepuja
w granicach poszczegdlnych terendw.

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskiej
Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607 ze zm.), bezspornym pozostaje fakt, iz spolecznosci lokalne
majg, w zakresie okreslonym prawem, swobode dzialania w kazdej sprawie, ktora nie jest
wylaczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organdéw wladzy.
Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktéra w art. 3
ust. 1, do zadan wilasnych 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.
Wiladztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego ograniczenia okreslone zostaly
ustawowo.

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwaja si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktorych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowiagzek okreslenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia, terendw oraz linii
rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wladztwa planistycznego gminy nie mogg by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajacej.



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

Gmina moze zatem samodzielnie decydowac o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajgc
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 przepiséw. W tym stanie rzeczy, wskazaé nalezy, ze z analizy tresci oraz
formy tj. sposobu zapisu, konstrukcji, samej uchwaly, w odniesieniu do ww. obszaréw wykluczajg
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.

Tymczasem z ustalen zawartych w przytoczonych powyzej jednostkach redakcyjnych uchwaty
wynika, ze uchwalodawca nie okreslit w sposéb jedmoznaczny i precyzyjny przeznaczania
- terenu, przy czym ustalenia w tym zakresie sg sprzeczne wewnetrznie, a takze majg charakter
warunkowy 1 alternatywny. Rada Miejska w Radzyminie scedowala swoje kompetencje,
wynikajace z art. 4 ust. 11 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., na inny podmiot (inwestora czy tez
organy administracji architektoniczno — budowlanej), 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
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 wrzesnia 2013 r., 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 terendéw 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 by¢
jednoznaczne i precyzyjne. nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposob jego zagospodarowania.
Zmiana przeznaczenia terenu moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Tresé
przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposob wykonania prawa wlasnosci
nieruchomosci, potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem dokonany
w nim wybdr przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwac
zadnych watpliwosei co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko ugruntowato sie
w orzecznictwie (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 sierpnia 2012 r.,
sygn. akt IT OSK 1334/12, czy tez wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 7 listopada 2014 r., sygn. akt [V SA/Wa 1726/14 http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Gmina moze zatem samodzielnie decydowac o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajgc
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz
tez postanowienia ogolne dla poszczegdlnych terendw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow. Nie mozna zatem przyjaé, by obligatoryjne ustalenie
planu, jakim jest przeznaczenie terenu, nie zostalo w sposob precyzyjny okreslone w planie
miejscowym.

W kontekScie tegoz naruszenia, na szczegolng uwage zastuguje rowniez wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2009 r., sygn. akt II OSK 1854/08, z ktorego wynika,
ze , (...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego,



stanowigcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wlasnosci, winien stanowié¢ o tym
w sposob ,, czytelny i budzqcy jak najmniej watpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni.,
budzqc watpliwosci zasadniczej natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze stanowic
zagrozenie dla standardow demokratycznego panstwa, powielajgc  watpliwosci  na _etapie
rozstrzygnieé _indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga do niekonczgcych sie
sporow interpretacyjnych. I oczywiscie nie chodzi tu o ,zwykle” waqipliwosci interpretacyjne
pojedynczych norm prawnych, poddajqce sie wykladni, ale takie, kiére dotyczq kluczowych kwestii
jak przeznaczenie terenu”.

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 systemdéw komunikacji
i infrastruktury technicznej. Obligatoryjnos$¢ ustalen w tym zakresie wynika rdwniez z dyspozycji
art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkoéw 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 systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej powinny zawieraé: a) okreslenie ukltadu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej wraz z_ich parametrami oraz klasyfikacjqg ulic i innych szlakow
komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powiqgzan ukladu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej 7 ukltadem 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 uslugowych 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. sg m.in. urzadzenia infrastruktury technicznej do ktoérych
odwoluje sie¢ m.in. art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p. oraz o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Z kolei zgodnie z art. 6 pkt 1, 2, 3, 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, realizacja tych inwestycji stanowi cel publiczny.

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

Z przytoczonych powyzej przepisow, wynika zatem konieczno$é jednoznacznego wyznaczenia
terenow 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 ktorym Sad stwierdzil, iz ,, Nieusprawiedliwionym pozosta¢ 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 zauwazy¢ 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 posiepowaniu
przed sqdami administracyjnymi. Rozwazajgc jednakowoz zasadnos¢ podniesionego zarzutu,
nie sposéb zgodzi¢ si¢ 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 si¢ obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Rozwijajgc powyzsze wymogi w § 4 pkt 9 powolanego
wyzej rozporzgdzenia wskazano, iz ustalenia dotyczgce tych zasad powinny zawierac:
a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
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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 uslugowych i produkcyjnych. Tresé powyiszego przepisu nie pozostawia wgipliwosci,
Ze postanowienia planistyczne w tym zakresie muszq przybieraé forme konkretng, ustalajgc
bezposrednio na przyjetym do opracowania terenie konkretne parametry. Nie sposob zatem
przyjgé, by mozliwym bylo zamieszczenie w planie miejscowym jedynie informacyji,
niewigzqcych sugestii, czy tez zalecen adresowanych do potencjalnego inwestora
lub uzytkownika przestrzeni. Zgodzi¢ sie¢ zatem nalezy 7z Sgdem I instancji, ze brak
jednoznacznego okreslenia lokalizacji i przebiegu sieci infrastruktury sprawia, ze owe kwestie
pozostawione zostaly inwestorom, a wiec podmiotom nieuprawnionym do ksztaltowania
i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r. sygn. akt II OSK
3083/13, w ktorym stwierdzono: ,, Ponadto biorgc pod uwage fakt, ze, nieco inaczej ksztaltuje
sie normatywnosS¢ 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 mogq spowodowaé dysfunkcjonalnosé w stosowaniu norm
planistycznych. Wspomniana czesé graficzna stanowi bowiem wyjasnienie (uzupelnienie) czesci
tekstowej. Zaznaczy¢ trzeba, ze skoro linie elekiroenergetyczne juz istniejq, to tym bardziej przy
sporzqdzaniu  planu miejscowego, ich przebieg powinien by¢é precyzyjnie wskazany
na rysunku planu, zas ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu 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.”;

Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt
II SA/Ol 19/15, w brzmieniu: ,,Za poprawng uznaé nalezy takze ocen¢ 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. I pkt 1 uchwaly) lokalizacji obiektow i urzgdzen
infrastruktury technicznej na calym terenie objetym planem. Zauwazy¢ bowiem nalezy,
ze w swietle art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p., w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego okresla sie zasady dotyczgce modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Natomiast zakres przedmiotowy i granice tej
kompetencji skonkretyzowano w rozporzgdzeniu Ministra Infrastrukiury 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 rozporzgdzenia, zasady te
powinny zawierac: a) okreslenie ukliadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz
z ich parametrami oraz klasyfikaciq 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 [ub ilosci
zatrudnionych albo powierzchni obiektow uslugowych i produkcyjnych. Tymczasem, Rada
Miejska_w_uchwale nie okreslila_w_sposob jednoznaczny lokalizacji i przebiegu sieci
infrastruktury, co skutkuje tym, Ze sieci infrastruktury mogg byé poprowadzone w sposdéb
dowolny, okreslony wylacznie 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
przestrzennej na terenie gminy, w szczegolnosci poprzez uchwalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. ”;




— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego 2013 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2595/12, w ktorym stwierdzono: ,, Dalej § 9 ust. 1, § 10, § 20 ust. 2 zd. 3, § 27, § 35,
§ 94 pkt 4 uchwaly takze podlegaly stwierdzeniu niewaznoSci bowiem doszlo do naruszenia art.
4ust. 1iart. 15ust. 20 3 ustawy p.z.p. Zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy ustalenie przeznaczenia
terenu,  rozmieszczenie — inwestycji  celu  publicznego  oraz  okreslenie  sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego. Natomiast art. 15 ust. 2 i 3 wymienia elementy
obligatoryjne i fakultatywne planu. Analiza wskazanych przepisow prowadzi do wniosku,
ze ustalenia plany ksztaltujge prawo wlasnosci i stanowigc akt normatywny musza zawierac
normy precyzyjne, scisle, z ktérych obywatel moze wywodzi¢ prawa bqdz obowiqzki. Zapisy bez
tresci normatywnej, bgdz stanowigce powtdrzenie normy prawa powszechnie obowigzujgcego
albo zawierajgce tzw. norme otwartq nie realizujg zasad tworzenia akiu prawa miejscowego,
okreslonych we wskazanych przepisach. Dalej stwierdzono niewaznos¢ § 26 jako przepisu
ogolnego w zakresie infrastruktury. Otwarta zostanie w ten sposob mozliwoS¢ uzupelnienia
planu o te postanowienia, kitére powinny sie w nim znaleZé, a ktérych nie stwierdzono.
Pozostawione zostaly wskutek tego zabiegu pozostale regulacje planu dotyczqce infrastrukiury.
Trafiny jest bowiem zarzut Wojewody, iz doszlo do naruszenia § 4 pkt. 9 lit. a i b rozporzqdzenia
w sprawie zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Analiza
tresci_planu_prowadzi_do wniosku, Ze nie zostaly okreslone parametry sieci infrastrukiury
technicznej oraz powigzania _sieci _infrastruktury technicznej z ukladem _zewnetrznym.
Parametrem jest wielkos$¢ charakterystyezna dla danego urzqgdzenia (Slownik Jezvka Polskiego.
PWN. Warszawa. 1988r. II Tom, str. 602), czego brak w uchwale. Nie okreslono takze w jaki
sposob powstajqce sieé bedzie polgczona z istniejgcymi juz sieciami i ukladami, a taki jest cel jej
powstania, aby wlgczyé jg w istniejgce juz sieci.”.

Przenoszac obowigzujgce 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 sposéb ogdlny okreslajg zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw infrastruktury technicznej bez okreslenia parametréow, o ktorych mowa w § 4
pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a takze bez sprecyzowania ich przebiegu.

W tej sytuacji uzna¢ 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 lit. a rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru stwierdza, ze przy uchwaleniu przedmiotowego planu miejscowego doszlo rdwniez

do naruszenia przepisow:

— art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., poprzez brak wyznaczenia granic obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, wystepujacych w granicach terenu oznaczonego symbolem MNe 02,
a w konsekwencji rowniez do naruszenia 881 ust. 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2015 r. poz. 469 z pdézn. zm.), w zwigzku z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.;

— art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 71 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zwigzku z brakiem
okreslenia na rysunku planu miejscowego stref ochrony od pomnikow przyrody;

— art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6 1 9 ustawy o p.z.p., § 2 pkt 61 § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zwigzku z § 314 i § 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w zwiazku z brakiem wprowadzenia
jednoznacznych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie wynikajacych z przebiegu
istniejgcych napowietrznych linii 15 kV.
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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 obowigzujagce 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
przekazana do uregulowania mieszczaca 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¢ rowniez sformulowana w sposob jasny, czytelny i 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 terenow
objetych planem miejscowym, badz tez szeregu jednostek redakcyjnych. Biorge 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
przestrzega¢ podstawowych zasad, z ktérych najwazniejsze to:

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

— uktad aktu powinien by¢ przejrzysty;

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

— redakcja aktu prawnego powinna odpowiada¢ zasadom legislacji.

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

Biorgc pod uwage fakt, ze organ nadzoru przy wydawaniu rozstrzygnigcia nadzorczego nie ma
mozliwosci redagowania uchwaly, to stwierdzi¢ nalezy, okolicznos$ci niniejszej sprawy wskazuja,
ze juz uchwala w wersji podjetej przez rade nie spelniala kryterium komunikatywnosci.
Stwierdzajac niewaznos$¢ ustalen planu w czesci graficznej dla wiekszosci terenow, jak rowniez
kilkudziesigciu jednostek redakcyjnych, badz ich czesci, pozostala cze$s¢ uchwaly nie tylko
nie bedzie spelniala kryterium komunikatywnosci, ale rowniez bedzie niewykonalna.
W przedmiotowym przypadku liczba naruszen przepiséw prawa wplywa wprost na brak
mozliwosci zastosowania chociazby czesci ustalen planu w praktyce. W tym miejscu organ nadzoru
pragnie podkresli¢, ze rolg organu nadzoru nie jest weryfikacja poprawnosci legislacyjnej aktu
(poprawianie jej komunikatywnoS$ci), ale stwierdzenie jej zgodno$ci z przepisami prawa.
Stwierdzenie niewaznos$ci jednych jednostek redakcyjnych (badz ich czesci) skutkowac bedzie
bezprzedmiotowoscig innych ustalen.

Wskazane w rozstrzygnieciu, uchybienia stanowig istotne naruszenie zasad tworzenia planu
miejscowego i w konsekwencji stanowig przeslanke do stwierdzenia jego niewaznosci. Majac



na uwadze fakt, iz owe uchybienia dotyczg zarowno czesci tekstowej, jak i graficznej w odniesieniu
do wiekszosci jednostek terenowych, badz jednostek redakcyjnych to niezbednym jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaly w calosci (quod vide wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi z dnia 15 wrzes$nia 2010 r., Sygn. akt II SA/Ld 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 sporzgdzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia wszystkich wymienionych w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. przeslanek.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez 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 uznac
takie, ktore jest mniej doniosle w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescislos¢
prawna czy tez blad, ktory 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 rozstrzygnieciu nadzorczym, maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania
przestrzenne, ktdre bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy.

Wskaza¢ 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 uchwaty.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznosc¢
uchwaly Nr 363/XXXI1/2017 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 30 stycznia 2017 1. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Ruda, na terenie gminy
Radzymin — czesé A, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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