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Rada Gminy Ojrzen
ul. Ciechanowska 27
06 - 456 Ojrzen

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446, 157911948, z 2017 r. poz. 730)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXV/139/2017 Rady Gminy Ojrzen z dnia 24 marca 2017 r. , w sprawie sporzqdzenia
planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego gminy Ojrzen dla fragmentu miejscowosci
-Osada Wola”.

Uzasadnienie

Rada Gminy Ojrzen na sesji w dniu 24 marca 2017 r., podjeta uchwale Nr XXV/139/2017
. W sprawie sporzgdzenia planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego gminy Ojrzen dla
fragmentu miejscowosci Osada Wola”. Uchwale te¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 samorzgdzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
op.zp.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktoéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie



nie dotyczy celowosci czy shusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okre$lonej ustawg, procedury planistyczne;j.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty rady
gminy w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organéw w tym
zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., ktéry nalezy stosowaé w przedmiotowej sprawie:

. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: 1) przeznaczenie terenow oraz linie

rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania, .

Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu odnalezé mozemy w ustaleniach rozporzadzenia

Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), tj. w jego:

— § 4 pkt 1, ktéry stanowi, ze: ,, Ustala sie nastepujgce wymogi dotyczqce stosowania standardow
przy zapisywaniu ustalenn projektu tekstu planu miejscowego: 1) ustalenia dotyczgce
przeznaczenia_terendw powinny zawieraé okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terendw
lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrézniajgcy go sposrod
innych terenow;”;

— § 7 pkt 7, ktory stanowi, ze: ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawierac (...)
7) linie  rozgramiczajgce teremy o roimym  przeznaczemiu lub roznych  zasadach
zagospodarowania oraz ich oznaczenia; .

Z przytoczonych powyzej przepisow, jak rdwniez z dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika
obowigzek okreslenia przeznaczenia poszczegdlnych terendw wyodrgbnionych na rysunku planu
miejscowego za pomocy linii rozgraniczajgcych.

Tymczasem przeprowadzona przez organ nadzoru analiza uchwaty prowadzi do wniosku, ze:

= na rysunku planu miejscowego wyodrebniono teren oznaczony symbolem 1KD-W, dla ktorego
brak ustalen szczegotowych w czesci tekstowej uchwaty;

= na rysunku planu miejscowego wyodrebniono tereny oznaczone symbolem: 1ZL, 2Z1, 3ZL,
471, 5ZL, 6ZL, 771, 8Z1., 971, 10Z1,, 1171, 1271, 1371, 14Z1,, 1571, 16ZL., 17ZL, 18ZL,
1971, 20ZL, 21ZL, 227ZL, 23ZL, 24ZL, 25ZL i 26ZL, dla ktérych brak ustalen szczegélowych
w czesci tekstowej uchwaty;

= w ustaleniach § 27 uchwaly sformulowano ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem
KD-W1, ktorych brak jest na rysunku planu miejscowego;

= w ustaleniach § 25 uchwaly sformulowano ustalenia dla terenow oznaczonych symbolami
od 1LZ do 26LZ, ktorych brak jest na rysunku planu miejscowego.

W zwigzku z brakiem ustalenia przeznaczenia, a tym samym rowniez zasad zabudowy
i zagospodarowania poszczegdlnych terenéw nalezy stwierdzi¢, ze doszlo do naruszenia: art. 4
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1, § 7 pkt 7, w zwiazku z § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktéorym, na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie
nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.
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Naruszenie dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. nastgpito rowniez w ramach ustalen § 24
uchwaty, bowiem Rada Gminy Ojrzen dopuscila zabudowe uslugowsg, niezwigzang z produkcja
rolng, w ramach tych samych jednostek terenowych, oznaczonych na rysunku planu symbolami
od 1RM do 16RM, przeznaczonych pod zabudowg zagrodowg w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych. Powyzsze wynika z brzmienia § 24 pkt 1 i pkt 2 uchwaty: ,, Ustalenia
dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami od IRM do 16RM: 1) przeznaczenie
podstawowe — tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych; 2) przeznaczenie uzupelniajgce — zabudowa ustugowa nieucigzliwa; ”.

Zgodnie z ustaleniami § 2 ust. 1 pkt 3, 4 1 5 uchwaly, ,, 1. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o: (...)
3) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktdre musi przewazaé na
danym terenie — nie moze obejmowac mniej niz 70% powierzchni zabudowy zlokalizowanych na
tym terenie budynkow; 4) przeznaczeniu uzupelniajgcym — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie,
ktore nie moze przewazac na danym terenie — nie moze obejmowaé mniej niz 30% powierzchni
zabudowy zlokalizowanych na tym terenie budynkow; 5) ustugach ucigzliwych — nalezy przez to
rozumie¢ ustugi zwigzane z przedsiewzieciami moggcymi znaczgco oddzialywaé na srodowisko,
wymagajgce sporzqdzenia raportu oddzialywania na Srodowisko Ilub dla ktorych obowigzek
sporzgdzenia raportu moze by¢é wymagany na podstawie przepisow odrebnych, za wyjgtkiem
obiektow obslugi technicznej, ”.

Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaly wynika, Ze na teremach zabudowy zagrodowe;j
mozliwa jest réwnoczesna realizacja zabudowy uslugowej nieucigzliwej, ktora nie jest
zwigzana z produkcja rolniczqg. Tym samym dla terenéw o okreslonym przeznaczeniu
podstawowym (zabudowa zagrodowa), ustalono jednocze$nie odmienne, alternatywne ich
przeznaczenie (zabudowe ustugows).

Zgodnie z § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422), poprzez zabudowe zagrodowa nalezy rozumieé ,, w szczegdlnosci budynki mieszkalne,
budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych
lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”.

Z kolei w $wietle ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2015 r. poz. 909 z pdzn. zm.), gruntami rolnymi s3 grunty: okreslone w ewidencji gruntéw,
jako uzytki rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, sluzagcymi wylacznie
dla potrzeb rolnictwa; pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzemiami sluzacymi wylgcznie produkcji
rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu; pod budynkami i urzadzeniami sluzgcymi
bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i1 podatku dochodowym od oséb prawnych; parkéw
wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rodpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzgdzeniami przeciwerozyjnymi; rodzinnych ogrodow dzialkowych
i ogrodéw botanicznych; pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji Sciekdéw i
odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi; zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;
torfowisk i1 oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych (art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

Z kolei, zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. e rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw 1 budynkéw
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 z pdézn. zm.), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br,
zalicza sie do uzytkéw rolnych. Rowniez z Zalgcznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. ,, Zaliczanie
gruntow do poszczegolnych uzytkow gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sg m.in. grunty
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rolne zabudowane, do ktérych |, zalicza si¢ grunty objete zabudowq zagrodowg w ramach
istniejgcej dzialki siedliskowej, w szczegdlnosci:

1) zajete pod budynki przeznaczome do produkcji rolniczej, nie wylgczajge produkcji rybnej,
w szczegolnosci: spichlerze, przechowalnie owocow i warzyw, stodoly, budynki inwentarskie,
budynki na sprzet rolniczy,

2) zajete pod budynki przeznaczone do przetwdrstwa rolno-spozywczego, z wylgczeniem gruntow
zajetych pod przemyslowe zaklady przetworstwa rolniczego bazujgce na surowcach pochodzqcych
spoza gospodarstwa rolnego, w sklad ktorego wchodzq te budynki,

3) zajete pod budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzqdzenia, w szczegélnosci: komorki, garaze,
szopy, kotlownie, podworza, place skladowe, place postojowe i manewrowe, Smietniki, skladowiska
odpadow itp., jezeli tworzq z gruntami rolnymi i budynkami, o ktérych mowa pkt 1 i 2,
zorganizowangq calos¢ gospodarczq;

4) polozone miedzy budynkami i urzqdzeniami, o ktérych mowa w pkt 1-3, lub w bezposrednim
sqsiedziwie tych budynkéw i urzgdzen i niewykorzystywane do innego celu, ktory uzasadnialby
zaliczenie ich do innej grupy uzytkéw gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki, warzywniki”.

Przepisy w tym zakresie zostaly wiec skorelowane z przytoczonym art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, podobnie zreszty, jak przepisy zalgcznika nr 1
do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym, zabudowa zagrodowa zostala
sklasyfikowana, jako teremy uzytkowane rolniczo, dla oznaczenia ktérej na rysunku planu
przyjeto stosowne oznaczenie barwne oraz symbol RM, w przeciwienstwie do zabudowy
uslugowej, ktéra stamowi teren zabudowy uslugowej, o okreSlonym na rysunku planu
odrebnym oznaczeniu barwnym i symbolu U.

Z przywotanych powyzej definicji oraz przepiséw dotyczgcych oznaczen barwnych i literowych
dotyczacych przeznaczenia terendw wynika, iz ,, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna”, czy tez
. zabudowa ustugowa” jest odmiennym przeznaczeniem terenu, niz , zabudowa zagrodowa’.
Bioragc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze faktycznie sg to tereny stanowigce inne,
wykluczajace si¢ wzajemnie przeznaczenie terenu.

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 1985 r.
(Dz. U. z 1994 1. Nr 124, poz. 607), bezspornym pozostaje fakt, iz spolecznosci lokalne maja,
w zakresie okreslonym prawem, swobode dzialania w kazdej sprawie, ktora nie jest wylgczona z ich
kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organéow wiladzy. Problematyka
planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktora w art. 3 ust. 1,
do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztalttowanie 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 1 zagospodarowaniu terenu. Wladztwo
to nie ma jednak charakteru absolutnego, zas jego ograniczenia okreslone zostaly ustawowo.

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

W tym kontekscie, wyktadnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegolowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania



przestrzennego, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie tekstu i rysunku
planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujgcego prawa takie
okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terendw, ktore umozliwia realizacj¢ na tym samym
terenie zadan o roznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, ze wzajemnie si¢ one
nie wykluczaja.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajgc
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia ogdlne dla poszczegdlnych terenéw, pod tym jednak warunkiem, Ze nastepuje to bez
naruszenia powyzszych przepisow. W tym stanie rzeczy, wskazaé nalezy, ze z analizy tresci oraz
formy tj. sposobu zapisu, konstrukcji, samej uchwaty, w_odniesieniu do terendéw oznaczonych
symbolami od 1RM do 16RM wykluczajg sie one wzajemnie. Doszto tym samym do naruszenia
art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 7 pkt 7 oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do zapisow § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na rysunku projektu planu miejscowego

stosuje si¢ podstawowe oznaczenia literowe, zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia.

W tabeli zawierajacej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia

terenow, ktore nalezy stosowaé na projekcie rysunku planu miejscowego, - w ramach terenow

uzytkowanych rolniczo, wyodrebniono w pozycji o liczbie porzadkowe;j:

— 3.1 pn. tereny rolnicze, jako odrebny rodzaj przeznaczenia, do ktérego przypisano oznaczenie
literowe R,

— 3.2 pn. tereny obslugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz
gospodarstwach lesnych i rybackich, jako odrebny rodzaj przeznaczenia, do ktérego przypisano
oznaczenie literowe RU;

— 3.3 pn. tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych,
jako odrebny rodzaj przeznaczenia, do ktérego przypisano oznaczenie literowe RM.

Tereny te stanowig inny rodzaj przeznaczenia, niz tereny przeznaczone pod zabudowe (np.

mieszkaniowg jednorodzinng, uslugows), a zatem réwniez winny zosta¢ wydzielone za pomocag

linii rozgraniczajace;j.

Ustalenia uchwaty dopuszczajgce na tym samym terenie wzajemnie wykluczajgce sie
przeznaczenia, sg rowniez sprzeczne z ustaleniami § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaty, zgodnie z ktérymi
» 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne zawarte na rysunku planu sq ustaleniami planu: (...) 2) linie
rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania”.
Przeznaczenie terenu okreslone przez rad¢ gminy, w planie miejscowym, musi by¢
jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposéb jego
zagospodarowania. Co wiecej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwos$ci
okreslenia tego przezmaczenia, albo tez uzalezniaé¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia
od woli podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy roéwniez zasad zagospodarowania. Zmiana
za$ przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze
zmiany planu. Tre$¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposéb wykonania
prawa wiasnosci nieruchomosci, polozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego,
zatem dokonany w nim wybdr przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego
i nie moze nasuwaé¢ zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko
mozemy odnalez¢ w orzecznictwie np. w wyrokach:
— Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt II OSK 1334/12,
publik. http://orzeczenia.nsa.gov.pl;
—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;




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

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

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

Brak jednoznacznosci w faktycznym ustaleniu przeznaczenia terenu dotyczy réwniez terendw

oznaczonych symbolami:

— 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R, 10R, 11R, 12R, 13R, 14R i 15R, o ktérych mowa w § 23
pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustalenia dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami
od IR do 15R: 1) przeznaczenie terenow — tereny rolnicze. Na terenie mogq wystegpowac uzytki
drogowe stanowigce drogi wewnetrzne lub polne nie wydzielone liniami rozgraniczajgcymi
w planie. Na terenie mogq wystepowac nieuzytki, zadrzewienia i zakrzaczenia;”;

— NLZ, 2LZ, 3LZ, 4LZ, - SLZ, 6LZ, TL.Z; 8LZ, 9LZ, 10LZ, 11LZ, 12L.Z, 13LZ, 141.Z, 1SLZ,
16LZ, 17LZ, 18LZ, 19LZ, 20LZ, 21LZ, 2217, 23LZ, 24LZ, 25LZ i 26LZ, o ktérych mowa
w § 25 pkt 2 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu: , Ustalenia dla terendw oznaczonych na rysunku
planu symbolami od 1LZ do 26LZ: (...) 2) zasady zagospodarowania terenu: (...) c¢) w zgodzie
z przepisami odrebnymi dopuszcza sie obiekty infrastruktury technicznej w tym drogi publiczne
ilesne;”.

W kontekscie tak poczynionych ustalen organ nadzoru podkresla, ze wskazanie rodzaju uzytkow
gruntowych nie jest tozsame z ustaleniem przeznaczenia terenu. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie
z § 59 pkt 6 i § 66 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw dane dotyczace
uzytkow gruntowych, a takze ich klas bonitacyjnych, sa danymi ewidencyjnymi dotyczacymi
konkretnej dziatki ewidencyjnej, przy czym w ich sklad wchodza numeryczne opisy konturow tych
uzytkow i klas bonitacyjnych, a takze oznaczenia uzytkoéw gruntowych i klas bonitacyjnych
w granicach poszczegdlnych konturow oraz ich numery. Przebieg samych konturéw
klasyfikacyjnych przyjmuje sie w ewidencji na podstawie mapy klasyfikacji, o ktérej mowa w § 8
ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 12 wrzesnia 2012 r. w sprawie gleboznawczej
klasyfikacji gruntow (Dz. U. poz. 1246).

Powyzsze oznacza, iz uzytek gruntu nie wynika z ustalen planu miejscowego, wrecz odwrotnie,
zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1629 z pdzn. zm.) podstawg planowania przestrzennego stanowig dane zawarte
w ewidencji gruntéw i budynkdéw. Powyzsze oznacza niejednoznacznos$¢ ustalen przeznaczenia
terenu w odniesieniu do wszystkich terenéw oznaczonych symbolami od 1R do 15R.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. wynika takze, iz obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego jest okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.
Obligatoryjnosé ustalen w tym zakresie wynika rowniez z dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
zgodnie z ktérym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego 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 niezbedne jest okreslenie ukladu komunikacyjnego wraz z ich parametrami oraz
klasyfikacja ulic i innych szlakow komunikacyjnych.

W konteks$cie ustalen § 25 pkt 2 lit. ¢ uchwaly, wskazaé¢ nalezy, iz droga publiczng, zgodnie z art. 1
ustawy o drogach publicznych, jest droga, zaliczona na podstawie ww. ustawy, do jednej z kategorii
drég, z ktorej moze korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjgtkami
okreslonymi w tej ustawie lub innych przepisach szczeg6lnych. Stosownie do art. 2 ust. 1 ustawy
o drogach publicznych, drogi te ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej dzielg si¢ na kategorie:
krajowa, wojewodzka, powiatowa i gminna. Jednoczesnie drogi publiczne ze wzgledow



funkcjonalno — technicznych dzielg sie na klasy okreslone w warunkach technicznych, o ktorych
mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane. Wypetieniem normy, o ktérej mowa w art. 7
ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, sg przepisy rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2016 r. poz. 124). Stosownie do dyspozycji § 3 pkt 3
ww. rozporzadzenia, przez lini¢ rozgraniczajacg droge rozumie si¢ przez to ,, granmice terenow
przeznaczonych na pas drogowy Ilub pasy drogowe ustalone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, a w wypadku autostrady - w decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady; w liniach
rozgraniczajgcych drogi na terenie zabudowy (ulicy) mogq znajdowaé si¢ rowniez urzgdzenia
infrastruktury technicznej nie zwigzane z funkcjqg komunikacyjng drogi”.

Zgodnie z art. 35 ust. 2 ustawy o drogach publicznych ,, W planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa i miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznacza
sie pod przyszlg budowe drég pas terenu o szerokosci uwzgledniajgcej ochrong uzytkownikéw drog
i terenu przyleglego przed wzajemnym niekorzystnym oddzialywaniem .

Powyisze oznacza, ze droga publiczna jest odmiennym przeznaczeniem niz tereny laséw.
Co wiecej umieszczenie jej w planie miejscowym musi zostaé poprzedzone uzyskaniem
stosownych zgdd na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, o czym mowa
w dalszej czesci uzasadnienia.

W tym kontekscie wskazaé takze nalezy, iz zgodnie z § 4 ust. 1 i ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie: ,, I. W celu
okreslenia wymagan technicznych i uzytkowych wprowadza si¢ nastepujgce klasy drog oraz ich
hierarchie, zaczynajgc od drogi o najwyziszych parametrach: 1) autostrady, ozmnaczone dalej
symbolem "A"; 2) ekspresowe, oznaczone dalej symbolem "S"; 3) glowne ruchu przyspieszonego,
oznaczone dalej symbolem "GP'"; 4)glowne, oznaczone dalej symbolem "G'"; 5)zbiorcze
oznaczone dalej symbolem "Z"; 6) lokalne, oznaczone dalej symbolem "L": 7) dojazdowe,
oznaczone dalej symbolem "D". 2. Droga zaliczona do jednej z kategorii w rozumieniu ustawy
o drogach publicznych powinna spelniaé wymagania techniczne i uzytkowe okreslone dla
nastepujgceych klas: 1) krajowa - klasy A, S lub GP; 2) wojewddzka - klasy GP lub G; 3) powiatowa
- klasy GP, G lub Z; 4) gminna - klasy GP, G, Z, L lub D. .

W § 8 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi
publiczne i ich usytuowanie okreslono minimalne szerokosci drog w liniach rozgraniczajgcych poza
terenem zabudowy 1 nieprzeznaczonym pod zabudowe. Samo pojecie , tferen zabudowy”,
zdefiniowane zostalo w § 3 pkt 2 ww. rozporzadzenia i nalezy przez nie rozumie¢: ,,(...) teren
lezgcy w otoczeniu drogi, na ktdrym dominujg obszary o miejskich zasadach zagospodarowania,
wymagajgce urzgdzen infrastruktury technicznej, Ilub obszary przeznaczome pod takie
zagospodarowanie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”’. Pomocniczo
wskazaé nalezy, iz pojecie teren zabudowy pojawia si¢ réwniez w samej ustawie o drogach
publicznych w art. 4 pkt 3, w ramach pojecia ulica, przez ktéra nalezy rozumie¢ ,, droge na terenie
zabudowy lub przeznaczonym do zabudowy zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w ktorej ciggu moze byc¢ zlokalizowane torowisko tramwajowe; .

7 przytoczonych powyzej przepisow wynika, ze teren zabudowy charakteryzowac sie¢ musi
miejskimi cechami zagospodarowania, ktére ponadto majg by¢ dominujace, przy czym nie chodzi
tu jedynie o stan istniejgcy, ale rowniez o projektowane rozwigzania przestrzenne, ktore
dopuszczaja zabudowe spelniajaca ww. kryteria. Zdaniem organu nadzoru przedmiotowy plan
miejscowy, obejmuje obszary znajdujace si¢ poza ,,terenem zabudowy”. Obszary te znajdujg si¢
w granicach administracyjnych wsi, za$ tereny przylegle do tych drog m.in.:

— wylaczone sg z zabudowy;



— stanowig lasy;
— stanowig tereny rolne, na ktérych dopuszcza si¢ zabudowe zagrodowg w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, w ramach terenéw oznaczonych symbolem R i RM.

Powyzsze oznacza, ze drogi klasy lokalnej i dojazdowej winny mie¢ minimalng szeroko$¢
wynoszacg 15 m w liniach rozgraniczajacych. Tymczasem z ustalen § 26 pkt 2 lit. a uchwaty
wynika, ze dla terendw drég publicznych klasy dojazdowej ,, szerokosé w liniach rozgraniczajgcych
— 10,0 m poza fragmentami ograniczonymi uzytkami lesnymi. Na fragmentach ograniczonych
uzytkami lesnymi w zgodzie z istniejgcymi wydzieleniem dzialek drogowych Ilub zgodnie
z wymiarami na rysunku planu”.

Tymczasem dokonana przez organ nadzoru analiza rysunku planu miejscowego wskazuje, ze linie

rozgraniczajgce drog publicznych w przypadku drogi oznaczonej symbolem:

— 1KD-D, zawezono szeroko$¢ pasa drogowego m.in. do 3 m pomiedzy terenami 3ZL i 4ZL,
czy 3,5 m na odcinku pomiedzy terenem 3ZL i 4ZL;

— 2KD-D, zawezono szerokos¢ pasa drogowego m.in. do 3 m pomiedzy terenami 17ZL i 19ZL,
czy tez pomiedzy terenem 2271 i 23ZL.

Powyzsze oznacza nie tylko naruszenie ww. przepisow okreslajagcych minimalng szeroko$é pasa
drogowego, ale nie spelnia rowniez dyspozycji dotyczgcej minimalnej szerokosci wymaganej dla
zapewnienia dojScia i dojazdu do dzialek budowlanych, o ktérej mowa w § 14 ust. 1, 2 1 3
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, w brzmieniu: , /. Do dzialek budowlanych oraz do budynkow i urzgdzen
z nimi zwigzanych nalezy zapewni¢ dojscie i dojazd umozliwiajgcy dostgp do drogi publicznej,
odpowiednie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczgcych ochrony
przeciwpozarowej, okreslonych w przepisach odrebnych. Szerokosé¢ jezdni nie moze byé mniejsza
niz 3 m. 2. Dopuszcza sie zastosowanie dojscia i dojazdu do dzialek budowlanych w postaci ciggu
pieszo-jezdnego, pod warunkiem zZe ma on szerokos¢é nie mniejszqg niz 5 m, umozliwiajgcq ruch
pieszy oraz ruch i postoj pojazdow. 3. Do budynku i urzgdzen z nim zwigzanych, wymagajgcych
dojazdow, funkcje te mogg spelniaé dojscia, pod warunkiem ze ich szerokoS¢ nie bedzie mniejsza
niz 4,5 m.”. Nalezy podkres$li¢, iz naruszenie wskazanych wyzej warunkow technicznych dotyczy
réwniez szerokosci drogi wewnetrznej oznaczonej na rysunku planu symbolem 1KD-W, ktérej
szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych miejscami wynosi 3 m.

Niejako na marginesie wskaza¢ nalezy, ze podejmujgc przedmiotowg uchwale doszlo rowniez
do naruszenia zasad wynikajacych z art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, w zwigzku z § 3
pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie, zobowigzujacych do zachowania minimalnej odleglosci od krawedzi
jezdni. W kontekscie tegoz naruszenia, na szczegélng uwage zastuguje wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2010 r., sygn. akt IV SA/Wa 1223/10
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych).

Organ nadzoru wskazuje, ze jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego
ustawodawca uregulowal takze w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wdjt, burmistrz
albo prezydent miasta, sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa
i graficzng zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem
miejscowym.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sa aktami prawa miejscowego, te zas sg
zrodlami prawa powszechnie obowigzujacego. Majg moc wigzacg na obszarze dzialania organu,
ktore je ustanowil, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrodel prawa powszechnie obowigzujacego
znajduja sie na samym koncu, tj. za konstytucjg, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi
za zgoda wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami migdzynarodowymi oraz



rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, koniecznos¢ zachowania zgodnosci z wszystkimi wyzej
wymienionymi typami aktéw prawnych. Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu
prawa ustawowego wynika zatem w sposéb jednoznaczny, ze norma wyzsza jest podstawg
obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ réwniez derogowana przez norme
nizsza (lex interior non derogat legi superiori).

Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w wyroku z dnia 1 kwietnia 2015 r.
w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 551/15 ,,Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu
prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma wyzsza jest podstawgq
obowigzywania normy nizszej. Z woli samego ustawodawcy, sporzqdzany plan miejscowy ma byé¢
zgodny z przepisami odrebnymi (wymog art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), zas z mocy ustalen art. 15
ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., nie wynika by organ stanowigcy mial mozliwosé dowolnego,
naruszajgcego przepisy odrebne, definiowania legalnych pojeé. Zdaniem Sqdu, kazde inne
brzmienie obowigzujgcej definicji, niezaleznie od zakresu wprowadzonych zmian, stanowi jej
modyfikacje. Kazda dziedzina systemu prawa postuguje sie wilasnym zbiorem pojeé. Musi on
spelniaé_jeden podstawowy warunek. Jest on zwigzany ze ScisloScig terminologiczng. Od niej
w duzej mierze zalezy komunikatywnos¢ przepisow prawa miejscowego. W ocenie Z. Ziembinskiego,
"Aparatura pojeciowa, przy uZyciu ktorej formuluje sie teksty prawne oraz rekonstruowane na ich
podstawie normy prawne, a takze aparatura, za pomocq kiorej opisuje si¢ tres¢ norm prawnych,
nie sq jedynie narzedziem porozumiewania Sig, ktore mozina dowolnie ksztaltowa¢, lecz wzglednie
stabilnym skiadnikiem kultury prawnej", (zob. Z. Ziembinski, Szkice z metodologii szczegolowych
nauk prawnych, Warszawa-Poznan 1983, s. 78.).

Siatka pojeciowa prawa regulujgcego proces planowania i zagospodarowania przestrzennego
tworzy podstawe konstrukcji systemu tego prawa procesu inwestycyjno-budowlanego. Pojecia
prawne_sformulowane w uchwale w_sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego same lub poprzez wzajemne relacje pomiedzy sobqg powinny _eliminowaé
sprzecznosci i _niejasnosci w__ich stosowaniu. Pojecia prawne nie powinny sluzyé tylko
do informowania o tresci norm prawnych, ale ich celem jest takze wyznaczanie zakresu regulacji
prawnej oraz jej celow i funkcji. Pojecia sq zatem podstawowym surowcem do budowania tresci
aktu prawa miejscowego. Z tego powodu wszystkie pojecia uzyte w uchwale powinny lgczyé
w logiczng i spojng calos¢ jej przedmiot. Nalezy podkresli¢, ze pojecie prawne jest takze odbiciem
pewnej rzeczywistosci regulowanej przez prawo. W pojeciu zawarte sq wreszcie cechy istotne
i konieczne norm prawnych oraz stosunkow prawnych wystepujgcych w procesie planowania
i zagospodarowania przestrzennego.

W strukturze wewnetrznej pojecia prawnego wystepujq dwa elementy: 1) zakres i 2) tres¢. Zakres
pojecia tworzy zbior norm prawnych, do ktorych odnosi si¢ pojecie. Trescig pojecia jest natomiast
zbior cech norm prawnych rozszerzajgcych tem zakres. Zakres pojecia wskazuje, do jakich
poszczegdlnych norm prawnych odnoszq sie cechy, ktore wynikajg z zakresu pojecia. Zakres
posiadajg zarowno pojecia prawne ogélne i jednostkowe. Trescig pojecia jest wiedza o zespole
cech wlasciwych w pewnej klasie przedmiotow regulowanych np. w uchwale w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wiele pojeé w regulacjach dotyczgcych planowania _przestrzennego zaczerpnietych jest
ze specjalistycznego jezvka technicznego operujgcego normami technicznymi. Nie mozna mieé
waipliwosci, ze formulujgc definicje legalne. ustawodawca szeroko odwoluje sie do wiedzy
pozaprawnej, zwlaszcza technicznej. W literaturze podnosi sie, Ze analiza tekstow prawnych
wskazuje, ze definicje formulowane w ustawodawstwie polskim, jesli nie sq definiciami nowo
utworzonych stow lub wprowadzajgcymi zasadniczo nowe znaczenie jakiegos zwrotu, co jest,
ziawiskiem  stosunkowo rzadkim, sq definiciami doprecyzowujgcymi  znaczenie  zwrotow
wystepujgcych w  jezyku  potocznym (zob. Z. Ziembinski, Metodologiczne zagadnienia
prawoznawstwa, Warszawa 1974, s. 164).




W procedurze uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy zwrocié
szczegdlng uwage na role definicji ustawowych w caloksztalcie procesu kierowania poprzez
stanowienie norm zachowaniem podmiotéw podleglych prawu miejscowemu. Warunkiem
koniecznym (cho¢ niewystarczajgcym) tego, aby przepisy prawa miejscowego byly przestrzegane, to
znaczy realizowane w sposéb Swiadomy przez adresatow tych norm, jest to, aby informacja o tym,
co te normy nakazujq, dotarla do swiadomosci adresatow. W takim kontekscie, jeszcze raz nalezy
powidrzyc, Ze zjawisko powtarzania i modyfikacii w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, jest niedopuszczalne.”.

Tozsame stanowisko zawarto m.in. w orzeczeniach Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia:

— 14 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 45/15;

— 24 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 429/15;

— 17 marca 2015 r. w sprawie sygn. akt [V SA/Wa 334/15;

— 12 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 512/15;

— 18 marca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 533/15;

— 27 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt [V SA/Wa 510/15;

— 16 lipca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 552/15.

W tym kontekscie za niedopuszczalne uznaé nalezy definiowanie pojecia wskaznika intensywnosci
zabudowy, o ktorym mowa w ustaleniach § 2 ust. 1 pkt 6 uchwatly, przez ktory nalezy rozumieé
L warto$¢ stosunku powierzchni zabudowy na danej dzialce budowlanej, do powierzchni calkowitej
tej dzialki”.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej. Co prawda w § 16 ust. 1 pkt 1
uchwaly wskazano, ze ,, 1. Ustala si¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy: 1) minimalng
i maksymalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, zgodnie z ustaleniami szczegdlowymi”, jednakze
definicja wskaznika intensywnosci zabudowy, o ktérej mowa w § 2 ust. 1 pkt 6 uchwaly jest
sprzeczna zaro6wno z ww. ustaleniami, jak i dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. nie pozostawia watpliwosci, ze intensywnosé zabudowy
powinna by¢ okre§lona z uwzglednieniem calkowitej zabudowy. Tym samym stosowany
w urbanistyce i1 budownictwie wskaznik intensywnosci zabudowy w przypadku realizacji
budynkéw stanowi stosunek powierzchni calkowitej wszystkich kondygnacji budynkdéw
do powierzchni terenu dzialki budowlanej (vide wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
18 kwietnia 2012 1., sygn. akt II OSK 162/12, Wyroki Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu: z dnia 25 wrzesnia 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 489/13; z dnia 17 lipca 2013 r., sygn.
akt II SA/Wr 378/13, wszystkie opubl.: orzeczenia.nsa.gov.pl). Pojecie kondygnacji zostalo
zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zgodnie z ww. przepisem ilekro¢ jest mowa o kondygnacji
wnalezy przez to rozumieé poziomq nadziemng lub podziemng czes¢ budynku, zawartg pomiedzy
powierzchnig — posadzki na  stropie lub  najwyzej  polozomej  warstwy  podlogowej
na gruncie a powierzchniq posadzki na stropie bqdz warstwy oslaniajgcej izolacje cieplng stropu,
znajdujgcego sie nad tq czescig budynku, przy czym za kondygnacje uwaza sie takze poddasze
z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyl ludzi oraz poziomq czesé budynku stanowigcq
przestrzen na urzqdzenia techniczne, majgcq Sredniq wysokos¢ w Swietle wiekszg niz 2 m;
za kondygnacje nie uznaje sie nadbudowek ponad dachem, takich jak maszynownia dzZwigu,
centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia”. Przepisy ww. rozporzadzenia dziela, wigc
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kondygnacje na podziemna, o ktorej mowa rowniez w § 3 pkt 17 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie [kondygnacja
zaglebiona ze wszystkich stron budynku, co najmniej do polowy jej wysokosci w swietle ponizej
poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazdg usytuowana pod nig kondygnacje] oraz
nadziemng o ktorej mowa takze w § 3 pkt 18 rozporzadzenia [kazda niebgdgca kondygnacja
podziemng].

Zdaniem organu nadzoru regulujac pojecie wskaznika intensywnosci zabudowy, organ stanowigcy
gminy nie mogt odnie$¢ go do powierzchni zabudowy, bowiem ustawodawca w przepisach rangi
ustawowej okreslil juz sposob ustalania wskaznika intensywnosci zabudowy, a zatem Rada Gminy
Ojrzen nie byla uprawniona do regulowania tej kwestii w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego odmiennie. Kwestionowany przepis uchwaty stanowi nie tylko niezgodna z prawem
modyfikacje postanowien ustawowych, ale réwniez w sposob nieuzasadniony rozszerza
kompetencj¢ organu uchwalodawczego gminy. Tym samym w sposob istotny naruszono zasady
sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej
przez uprawnione organy w zakresie zawarto$ci ustalen planu.

Powyzsza kwestia byla juz przedmiotem stanowiska judykatury. W kontekscie poczynionych

ustalen na uwage zastugujg tu m.in. wyroki:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 listopada 2015 r., sygn. akt
II OSK 2253/15, w ktérym Sad stwierdzil: , Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stanowi o wskaziniku
powierzchni  catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej.
Definiowanie pojec, ktdre zostaly zdefiniowane w_akcie wyzszej rangi nie jest dopuszczalne,
a ma to znaczenie gdy regulacje pozostajg w przedmiotowym zwigzku w_sprawach pozwolen

’

na budowe. ”;
—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 27 sierpnia 2013 r., sygn. akt

II SA/Wr 475/13, w ktéorym Sad stwierdzil, ze ,, W ostatnim czasie na tle nowej regulacji
zaczyna przewazac¢ poglqgd, iz intensywnos¢ zabudowy powinna byé okreslona z uwzglednienie
calkowitej zabudowy, a nie tylko tej, ktora odnosi sie do kondygnacji nadziemnych. Tym samym
stosowany w urbanistyce i budownictwie wskaznik intensywnosci zabudowy mialby stanowié
stosunek powierzchni calkowitej wszystkich kondygnacji budynkow (liczonej w zewnetrznym
obrysie stropow z uwzglednieniem taraséw) do powierzchni terenu dzialki (por. wyrok
Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 18 kwietnia 2012 r., sygn. akt I OSK 162/12,
opublikowany w CBOSA). Przez natomiast termin kondygnacja nalezy rozumieé - zgodnie
z definicjq zawartg w § 3 pkt 16 r.M.I. poziomq nadziemng lub podziemng czesé budynku,
zawartg pomiedzy powierzchniqg posadzki na stropie Ilub najwyzej polozonej warstwy
podlogowej na gruncie a powierzchnig posadzki na stropie bgdz warstwy oslaniajgcej izolacje
cieplng stropu, znajdujgcego si¢ nad tq czesciq budynku, przy czym za kondygnacje uwaza sie
takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomq czesé budynku
stanowiqgcq przestrzen na urzqgdzenia techniczne, majgcq sredniq wysokos¢ w Swietle wiekszq
niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje sie nadbudowek ponad dachem, takich jak maszynownia
dzwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia (w podobne stanowisko prezentuje
WSA we Wroclawiu m.in. w wyrokach: z dnia 8 listopada 2012 r., sygn. akt II SA/Wr 604/12,
z dnia 20 listopada 2012 r., sygn. akt II SA/Wr 600/12, I SA/Wr 601/12, II SA/Wr 602/12, z dnia
11 grudnia 2012 r., sygn. akt II SA/Wr 689/12, z dnia 13 marca 2013 r., sygn. akt I SA/Wr
30/13, z dnia 22 maja 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 229/13 i z dnia 10 lipca 2013 r., sygn. akt
11 SA/Wr 297/13).”;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 czerwca 2016 r. sygn. akt
VIII SA/Wa 897/15, w ktérym stwierdzono: ,, Nalezy zgodzi¢ si¢ z organem nadzoru, iz art. 15
ust.2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zdefiniowal pojecia minimalnej i maksymalnej intensywnosci
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zabudowy jako — wskaznika powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej. Calkowita zabudowa winna uwzgledniaé zaréwno nadziemne. jak
i_podziemne czeSci kondygnacji budynku. W § 3 pkt 16 rozporzgdzenia jako kondygnacje
budynku traktujemy zaréowno podziemng, jak i nadziemng czes¢é budynku. Modyfikacja
wprowadzona w § 2 pkt 3 uchwaly pozostaje w sprzecznosci z § 15 ust.2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
i jako taka stanowi istotne naruszenie prawa.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 20 pazdziernika 2016 r. sygn. akt
IV SA/Po 457/16, w ktorym stwierdzono ,, Tymczasem Rada Miejska w § 2 pkt 7 zaskarzonej
uchwaly zdefiniowala pojecie wskaznika intensywnosci zabudowy jako wielkosé¢ powierzchni
zabudowy wszystkich budynkow do powierzchni dzialki budowlanej, na kitorej zlokalizowana
jest zabudowa. Juz wstepna analiza regulacji zawartej w § 2 pkt 7 zaskarzonej uchwaly pozwala
zauwazyé, ze definicja pojecia powierzchni zabudowy jakim postuzyla sie Rada Gminy jest
pojeciem wezszym, anizeli pojecie intensywnosci zabudowy w rozumieniu art. 15 ust. 2 pkt 6
u.p.z.p., bowiem Rada Gminy zawezyla omawiany wskaznik jedynie do budynkow, wylgczajgc
spod ustalenn planu w tym zakresie innego rodzaju zabudowe. Jednakze ustawodawca
obligatoryjmym elementem miejscowego planu miejscowego uczynil wskaznik intensywnosci
zabudowy rozumiany jako powierzchni calkowitej zabudowy, do powierzchni dzialki
budowlanej, a nie powierzchni zabudowy budynkami. Uchybienie to jest o tyle istotne, ze Rada
Gminy w kolejnych przepisach zaskarzonej uchwaly zamiast maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy dokonala ustalen wskaznika powierzchni zabudowy w  stosunku
do powierzchni dzialki.”;

Wojewdodzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 22 maja 2013 r. sygn. akt
II SA/Wr 229/13, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Sklad orzekajgcy w niniejszej sprawie w pelni
akceptuje prezentowane w orzecznictwie stanowisko, zgodnie z ktdrym intensywnosé
zabudowy powinna by¢ okreslona z uwzglednienie catkowitej zabudowy, a nie tylko tej, ktora
odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych. Tym samym stosowany w urbanistyce i budownictwie
wskaznik intensywnosci zabudowy mialby stanowic stosunek powierzchni calkowitej wszystkich
kondygnacji budynkow (liczonej w zewnetrznym obrysie stropow z uwzglednieniem tarasow)
do powierzchni terenu dzialki (por. wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia
18 kwietnia 2012 r., sygn. akt II OSK 162/12, opublikowany w CBOSA). (...) NiezaleZenie
od przedstawionego wywodu nalezalo podniesé, e Rada Miejska Trzebnicy nie byla
uprawniona do regulowania, czy tei raczej doprecyzowywania, w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego sposobu ustalania wskaZnika intensywnosci zabudowy,
skoro ustawodawca uczynit to w przepisach rangi ustawowej. Podkresli¢ wyraznie nalezy,
Ze w stanowieniu aktow prawa miejscowego organy samorzqdu terytorialnego zwigzane sq
ramami stworzonymi przez ustawy. Akty powyzisze sq aktami o charakterze podstawowym,
a zatem sq stanowione na podstawie upowaznien ustawowych, nie mogq zatem wykraczac poza
Jakiekolwiek unormowania ustawowe, czyni¢ wyjgtkow od ogdlnie przyjetych rozwigzan
ustawowych, a takze powtarzaé kwestii uregulowanych w aktach prawnych hierarchicznie
wyzszych. W doktrynie wystepuje przekonanie, ze prawo miejscowe ma charakter wylgcznie
wykonawczy w  stosunku do ustaw. W Konstytucji RP prozno jest szukal delegacji
prawotworczych dla organow samorzgdowych, a zatem i trafna jest teza, zZe samorzqd
terytorialny nie posiada pozycji autonomicznej, lecz jest jedynie formgq zdecentralizowanej
administracji (por. W. Kisiel, Ustroj samorzqdu terytorialnego w Polsce, Warszawa 2003, s.
84). Decentralizacja procesu tworzenia przepisow wykonawczych do ustaw, w postaci prawa
miejscowego, zaklada co prawda zréznicowanie ich tresci, ale to zréznicowanie moze siegnqc
do granic wyznaczonych przez prawo (por. D. Dgbek, Prawo miejscowe, Warszawa 2007, s.
259). Wskazany natomiast przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje
postanowien ustawowych ale réowniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencje organu
uchwalodawczego gminy. Tym samym narusza zasady sporzqdzania planu, pojmowane jako
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merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organu w zakresie
zawartoSci ustalen planu i obliguje Sqd, zgodnie z art. 28 wu.p.z.p., do stwierdzenia jego
niewaznosci.”’;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 maja 2016 r. sygn. akt
IV SA/Wa 501/16, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Pojecie wartosci netto i brutto jest pojeciem
stosowanym w planowaniu przestrzennym i urbanistyce w odniesieniu do powierzchni terenu
(netto lub brutto) stanowigcej element brany pod uwage przy wyliczeniu wskaznika
intensywnosci zabudowy. Wskaznik intensywnosci zabudowy netto jak slusznie wskazuje
w odpowiedzi na skarge organ nadzoru, to stosunek powierzchni wszelkiej zabudowy
do powierzchni na jakiej si¢ ona znajduje (dzialki, terenu). Wskaznik intensywnosci zabudowy
brutto, to stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu brutto (a wigc uwzgledniajqcej
teren przeznaczony np. na komunikacje, ustugi). Im wigksza jest powierzchnia terenu brana pod

o

uwage przy ustalaniu wskaznika intensywnosci, tym nizsza jest okreslana wartosé. .

Tozsame stanowisko prezentuje takze doktryna: red. naukowa Marek Wierzbowski, Alicja
Plucinska - Filipowicz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz,
2. Wydanie, Warszawa 2016, Wolters Kluwer, str. 226 teza 25. do art. 15.: , Nalezy bowiem
zaznaczyC, iz tworzenie prawa miejscowego powinno odbywacé sie w ramach obowigzujgcego
porzqgdku prawnego, a zapisy w nim zamieszczone nie mogq regulowaé materii juz unormowanej
w aktach wyziszego rzedu, tj. ustawach i wydanych na ich podstawie rozporzgdzeniach
wykonawczych, oraz nie mogq pozostawac z tymi aktami w sprzecznosci, a takze nie mogq ich
modyfikowac. Przy czym powyzsze wywody dotyczq rowniez innych pojeé, o ktorych mowa w art. 15
ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. i § 4 pkt 6 ww. rozporzgdzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r., np. , powierzchni
biologicznie czynnej”, ,, budynku mieszkalnego jednorodzinnego” bgdz ,, intensywnosci zabudowy”
(por. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 17 lipca 2013 r., II SA/Wr 378/13, CBOSA). .

Organ nadzoru podobnie jak judykatura i doktryna stoi na stanowisku, iz przepisy ustawy o p.z.p.,
nie dajg podstaw do przyjecia, ze organy samorzadu terytorialnego zostaly upowaznione
do modyfikowania, czy tez powtarzania, zawartych w tej ustawie definicji. Ustawa ta okresla
bowiem ogblne ramy tworzenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Ramy te
tworza roéwniez definicje zawarte w tej ustawie. Gdyby zatem wolg ustawodawcy bylo przyznanie
radzie gminy uprawnienia do modyfikacji definicji ustawowej w akcie prawa miejscowego,
to uprawnienie takie zawarte zostaloby wyraznie w ustawie lub rozporzadzeniu wykonawczym.
Wykladnia literalna nie daje podstaw do przyjecia, iz ustawa o p.z.p. przyznaje radzie gminy takie
uprawnienie, podobnie zreszta, jak wyktadnia celowosciowa i funkcjonalna.

W zakresie powtorzen i modyfikacji przepiséw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujgce, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt IT SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroclawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17).

Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupelnienie przez przepisy uchwaty
moze prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji.
Trzeba, bowiem liczy¢ sie¢ z tym, ze powtoérzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaly, w ktorej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej
lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy. W takim kontekscie, zjawisko powtarzania
i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy
uzna¢ za niedopuszczalne. Powyzsze nalezy rowniez odnies¢ do zdefiniowanego w § 2 ust. 1
pkt 1 uchwaly pojecia dzialki budowlanej, ktéra zostala zawarta w art. 2 pkt 12 ustawy
0 p.Z.p.
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Zgodnie z przywolywanym wczesniej art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym
obowigzkowo okresla si¢ linie zabudowy. Konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnalezé
mozemy rowniez na gruncie § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym ,, ustalenia dotyczqgce
parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
zawierac w_szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy (...)”. Ponadto z przepisu § 7 pkt 8 ww.
rozporzadzenia wynika rowniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawieraé: (...)
8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzennego terenu’”.
Powyzsze oznacza, ze ustalenia w zakresie linii zabudowy nalezg do obligatoryjnych ustalen planu
miejscowego i winny one znalez¢ swoje odzwierciedlenie zarowno w czeSci tekstowej,
jak i graficzne;.

Tymczasem rysunek planu, stanowigcy zalgcznik nr 1 do uchwaty, nie spelnia powyzszego
wymogu, z uwagli na brak okreslenia linii zabudowy w odniesieniu do terenéw oznaczonych
symbolami: 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R, 10R, 11R, 12R, 13R, 14R i 15R, podczas gdy
z ustalen § 23 pkt 2 lit. a uchwaly wynika, ze sa to tereny, na ktérych dopuszcza sie realizacje
zabudowy zagrodowe;.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjno$ci okreslenia linii zabudowy, znajduje swoje

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

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

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt II OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,, (...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest
jednym z obligatoryjnych 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.”;

— 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 zaréwno z ustawy (art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
rozporzgdzenia 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 ,nmalezy podzielic konkluzje Sgdu I instancji,
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.”

2
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Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie
sygn. akt II OSK 2008/15, w ktérym uznano, iz ,, Poza przedmiotem sporu pozostaje to,
Ze w Swietle przepisow 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 u.p.zp. 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 ustalen planu mogq byc¢ tereny okreslone w tym planie, a nie dzialki

)

ewidencyjne.”;
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja 2014 r. w sprawie
sygn. akt IT SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Rozporzgdzenie w § 4 okresla wymogi
co do zawartosci czesci tekstowej planu, zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem
o_linii _zabudowy mowa jest zaréwno w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia, jak i w § 7 pkt 8
rozporzqdzenia, to ustalenia w tym zakresie powinny mieé odzwierciedlenie zardwno w tekscie,
jak i na rysunku planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku
planu  miejscowego stosuje si¢ nazewnmictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie projekiu 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, 722 G-MUIO0 i Z2 G-UP, mimo ze okreslenie w czesci tekstowej planu tego
parametru bylo mozliwe. Ponadto. odeslanie w tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku
niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé bezposrednio,
nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowq: hipoteza, dyspozycja,
sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé uwzgledniony tylko w takim
zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 23 lipca
2013 r., sygn. akt II SA/Wr 309/13).”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2014 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym 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 obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegolowienie w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na mocy, ktorego ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki [ub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, Ze plan miejscowy musi zawieraé ustalenia,
0 kidrych mowa w wyzej wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajq okolicznosci
faktyczne uzasadniajqce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacja ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalila projektowang
zabudowe, przy czvm 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,; czesc tekstowa planu stanowi tresé¢ uchwaly,
czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowarn wynika, ze czesé tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaly.”
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Stanowisko w zakresie okreslenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: , Zgodnie
zart. 15 ust. 21 3 wup.z.p. w miejscowym planie wystepujg dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawieraé
poszczegolne ustalenia, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci fakityczne
dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego
przeznaczenia i Sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen. Zasadqg
pozostaje _obowigzek ujecia w _planie _miejscowym wszystkich _elementéw _wymienionych
w_powolanym_przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia kidregokolwiek
z nich w_konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazaé zbednosé
danej regulacji. w_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, zZe jesli organ
planistyczny nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwaly lub materialach planistycznych,
Ze ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesgdza to samo
w sobie o uzmaniu sprzecznosci z prawem danej uchwaly, jezeli pominigcie tych elementow
bylo obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
wart. 15 ust. 3 u.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji standow na ich podstawie organ
gminy nie ma obowigzku odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawieraé unormowania mieszczgce si¢ w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji)
w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowaé innych spraw,
niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1
u.p.zp., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowac stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajq poza granice ustawowego
upowaznienia. W zwigzku z drugq czescig prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
Jednak wskazaé, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20). .

Z przytoczonych powyzej przepiséw oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy zawarte
w czesci tekstowej oraz wyznaczone w czesci graficznej w jednoznaczny sposoéb winny okreslaé
mozliwos$¢é sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terenéw 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 czgsci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktorych plan
dopuszcza sytuowanie budynkdw.

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

Brak linii zabudowy, stanowigcych jeden z obligatoryjnych elementéw ksztattujacych zabudowe
1 zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy na etapie realizacji ustalen
planu, w indywidualnych postepowaniach administracyjnych, w ktérych bezposrednig 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 dotknietym
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 61 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W ustaleniach § 2 ust. 1 pkt 2 uchwaty zdefiniowano pojecie ,, nieprzekraczalnej linii zabudowy ™,
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przez ktora nalezy rozumiel , oznaczong na rysunku planu linie, wyznaczajgcq minimalng
odleglos¢ od linii rozgraniczajgcej, w ktorej moze byé wumieszczona Sciana frontowa
projektowanego  budynku, za wyjgtkiem czesci . podziemnych budynkéw oraz elementow
architektonicznych, jak schody zewnetrzne, balkony, pochylnie, nieodparte zadaszenia wejsé, tarasy
na gruncie, rampy, gzymsy, okapy dachu oraz inne detale wystroju architektonicznego”.
Nieprzekraczalna linia zabudowy zostala uznana za obowigzujgce ustalenie planu miejscowego
(vide § 3 ust. 1 pkt 3 uchwaly).

Organ nadzoru wskazuje, ze nie do przyjecia jest poglad, iz linie zabudowy muszg zostaé
wyznaczone obowigzkowo jedynie od strony drég publicznych czy 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 i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Natomiast
wymog okreslenia linii zabudowy w planie miejscowym, zawarty zostal w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Poje¢ tych nie mozna poréwnywacé,
poniewaz w przypadku, gdy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nie wydaje si¢ 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 IV SA/Wa 551/15.

Nie jest réwniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzgdzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe. W tym zakresie na uwage zashuguje
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 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 lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami
wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktdra jest jednym z obligatoryjnych elementow ksztaltuigcych zabudowe
[ zagospodarowanie ternu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie
mozna_tego elementu przerzucaé na _nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego tef
uchybienia w tym _zakresie dotyczgce terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i cz¢sciowo terenu
24MW nie_mozna_uznaé za nieistotne jak to uczynit Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach
wyjgtkowych mozna odnies¢ sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenow
sgsiadujgcych z drogami publiczmymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sqsiaduje 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. f
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwroci¢ nalezy uwage, iz dla
terenow przyleglych do drég publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi
rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zakresie odleglosci
w jakiej obiekty mogqg by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu
w istocie wyznaczajq lini¢ zabudowy na terenach przebiegu drég publicznych. Niewgtpliwie
wyznaczenie linii zabudowy dla spelnienia wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy o drogach
publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod
realizacje nowych drog, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod
realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, ktora bedzie spelniala
wymagania ostatniego z wymienionych przepisow. ™

Nie spelnia wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 61 § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego odeslanie do przepiséw odrgbnych, bowiem jak wskazal Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 27 listopada 2015 r., sygn. akt I OSK 2253/15: ,(...) Nie sq
zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy. Obowiqgzek wyznaczenia linii zabudowy wynika
zarowno 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 przepiséw odrebnych nie stanowi wypelnienia regulacji
przyjete] w_art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowigcym o okreSleniu linii zabudowy. ”.

Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrebnymi znalazta swoje odzwierciedlenie

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

— NSA z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. akt Il OSK 2674/14: ,, Sluszne jest stanowisko skarzgcego
kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢é powtdrzony literalnie w ramach ustalen
planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktore
nie bedzie naruszac przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazow. "

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

— WSA w Warszawie z dnia 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13: ,, Natomiast
w art. 15 ust. 1 powyiszej ustawy okreslono zasade, zgodnie z ktorg, wdojt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé tekstowq i graficzng
zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sig do obszaru objetego planem miejscowym. ”.

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

na konieczno$¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano réwniez 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 I OSK 2008/15;

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

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

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

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

—  Wojewodzkiego Sadu 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 si¢
do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA
we Wroctawiu z dnia 11 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 277/13: ,, Wykiladnia przepisu art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzila sqd do wniosku,
ze obowigzkiem rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu,
aby postanowienia uchwaly dalo sie w sposob niebudzgcy watpliwosci zinterpretowaé. Aby cel taki
osiggng¢ lokalny prawodawca powinien uzywaé wartosci liczbowych i fachowego slownictwa,
co stanowié¢ bedzie zobiektywizowang metodg ksztaltowania ladu przestrzennego na danym
terenie.”.
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Jak wyjasnil Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 30 czerwca 2016 r.,
sygn. akt IV SA/Po 13/16: ,,(...) w art. 15 ust. 2 u.p.z.p, ustawodawca wyliczyt obligatoryjne
elementy jakie musi zawieraé miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zalicza sie
do nich miedzy innymi przeznaczenie terendw oraz linie rozgranmiczajgce tereny o roZnym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. § 8 ust. 2 rozporzqdzenia przewiduje,
Ze na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Bez waqlpienia rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
integralng czeScig planu i ma tym samym moc wigzqgcq. Obowiqgzuje w takim zakresie w jakim tekst
planu odsyla do ustalenr planu wyrazonych graficznie na rysunku (wyrok Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 17 lutego 2012 r., sygn. akt II SA/Bd 1011/07,
orzeczenia.nsa.gov.pl; "Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz", pod red. Z.
Niewiadomskiego, Warszawa 2013, s. 159). Czes¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem" czesci
testowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci
graficznej, jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq
planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustalen, ktore nie znajdujg
oparcia w czeSci graficznej planu (wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Lublinie
z dnia 13 paZdziernika 2009 r., sygn. akt II SA/Lu 393/09, orzeczenia.nsa.gov.pl). (...) Jak juz
wyjasniono powyzej art. 15 ust. 2 u.p.z.p. zawiera katalog obligatoryinych elementow jakie musi
zawieraé miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W pkt 6 wskazanego przepisu wsrod
obligatoryinych elementow planu miejscowego wymieniono m.in. zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiekiow. Natomiast w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia
wskazano, ze ustalenia dotyczqce 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.

Jednoczesnie wyjasnienia wymaga, Ze przez obligatoryjno$¢ o kiérej mowa w art. 15 ust. 2 u.p.z.p.
rozumieé¢ nalezy jako wymog zamieszczenia w planie elementow wymienionych w tym przepisie
wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczgce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza
z istniejgcego lub planowanego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq
dokonanie takich ustalen (por. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 23 kwietnia
2010 r., sygn. akt Il OSK 311/10, z 13 paZdziernika 2011 r., sygn. akt II OSK 1566/11; z 6 wrzesnia
2012 r., sygn. akt II OSK 1343/12, http://orzeczenia.nsa.gov.pl; Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013, s. 161-162).".

Takze w tym przypadku nie zastuguje na uwzglednienie odwolanie si¢ do przepiséw odrebnych,
w tym przepisow ustawy Prawo budowlane oraz przepisow wykonawczych do tej ustawy,
w szczegolnosci rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie. Powyzsze przepisy w sposob szczegdlowy okreslaja warunki
usytuowania budynku na dzialce budowlanej i sg konieczne do zastosowania przy sporzadzaniu
kazdego projektu budowlanego, nalezy jednak wyraznie podkresli¢, iz okreslenie zasad
ksztaltowania zabudowy terenu, w szczegolnosci linii zabudowy, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p., nie jest tozsame z okresleniem odleglosci sytuowania budynku na dzialce
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budowlanej, od granicy z sasiednia dzialka budowlana, o ktérych mowa w § 12 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 2008/15 stwierdzit, 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
u.p.zp. 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 ustaleri planu mogg byé tereny
okreslone w tym planie, a nie dzialki ewidencyjne.”.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze jedng z wartosci planowania przestrzennego, o ktérej mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p. jest uwzglednienie wymagan ochrony Srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le§nych. Powyzsze wynika rowniez z art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., ktore zobowigzuje do sporzadzenia projektu planu miejscowego zgodnie
z przepisami odrgbnymi. W przypadku wystepowania gruntéw lesnych zastosowanie znajdzie
zatem przepis art. 7 ust. 2 pkt 2 i pkt 5 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
1 lesnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z p6zn. zm.), z ktérego wynika, ze wszystkie grunty lesne, dla
ktérych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz lesne, wymagajg uzyskania zgody
wlasciwych organdw na zmiane przeznaczenia na cele nielesne, zmiana ta moze by¢ jedynie
dokonana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W mysl ww. przepisow grunty lesne stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa — wymagajg uzyskania
zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa lub upowaznionej przez
niego osoby, za$ pozostale grunty lesne — wymagajg uzyskania zgody marszatka wojewodztwa
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej. Wymog uzyskania powyzszych zgdd, wynika
réwniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym organ sporzadzajacy projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, gruntami lesnymi
sg grunty: okreslone jako lasy w przepisach ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U.
z 2015 r. poz. 2100 z pézn. zm.), zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod
drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych.

2D

Stosownie do art. 3 ustawy o lasach: , Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt: 1) o zwartej
powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnosciq lesng (uprawami lesnymi) - drzewami
i krzewami oraz runem lesnym - lub przejsciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony do produkcji
lesnej lub b) stanowigcy rezerwat przyrody Ilub wchodzgcy w sklad parku narodowego albo
¢) wpisany do rejestru zabytkow; 2) 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.”.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymdg uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntow rolnych lesnych, to konkretyzacje tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktorym, ochrona gruntéw lesnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze, zapobieganiu procesom
degradacji i dewastacji gruntow le$nych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesne;j,
powstajacym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchéw masowych ziemi, przywracaniu wartosci
uzytkowej gruntom, ktore utracily charakter gruntow lesnych wskutek dziatalnosci nielesnej,
poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci oraz
ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.
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Definicje zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne zawiera rowniez art. 4 pkt 6
ww. ustawy, zgodnie z ktérym, przez przeznaczenie gruntow na cele nierolnicze lub nielesne
— rozumie si¢ przez to ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania gruntow
rolnych oraz innego niz lesny sposobu uzytkowania gruntéw lesnych.

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 si¢ do kwestii przestanek, jakimi winien kierowaé si¢ organ przy kwalifikowaniu gruntu
rolnego i1 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 gruntéw, jako nieuzytki, a w razie ich braku grunty o najnizszej przydatnosci
produkcyjnej. Taka konstrukcja rozstrzygnigcia oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono
oceng kazdej konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej
wiedzy.

Tymczasem w ramach terendw oznaczonych symbolami od 1LZ do 26LZ, zgodnie z ustaleniami
§ 25 pkt 2 lit. ¢ uchwaly dopuszczono mozliwos¢ realizacji obiektow infrastruktury technicznej
w tym drog publicznych i drog lesnych. Ponadto w:

— § 5 ust. 2 uchwaly ,,Na calym obszarze objetym planem w zgodzie z przepisami odrebnymi
dopuszcza sie: 1) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej lub realizacje urzgdzen
infrastruktury techmicznej; 2) lokalizowanie tymczasowych obiektow budowlanych zgodnie
z przeznaczeniem terenow.”;

— § 20 ust. 1 uchwaly ,, Ustala si¢ ogdlne zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury — sieci infrastruktury technicznej powinny byé prowadzone w liniach
rozgraniczajgcych drog publicznych lub drég wewnetrznych na warunkach okreslonych przez
zarzqdce drogi lub poza drogami. ”.

Nalezy raz jeszcze zauwazyé, ze stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych, przeznaczenie gruntow lesnych na cele niele$ne, moze byé dokonane jedynie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym
w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z dyspozycja art. 7 ust. 2
ww. ustawy, kazdy grunt ewidencyjnie lesSny, niezaleznie od wielkoSci jego powierzchni,
wymaga uzyskania zgody stosownych organéw, na zmiang przeznaczenia na cele nielesne. Ustawa
powyzsza nie wprowadza ograniczen dotyczacych wielkoSci powierzchni gruntéw le$nych,
dla jakiej zgoda jest wymagana, a dla jakiej] wymag jej uzyskania nie obowigzuje.

Skoro, zgodnie z wolg ustawodawcy, wyrazong w art. 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, kazde grunty lesne, dla ktorych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz
lesne, wymagajg uzyskania zgody na zmiang ich przeznaczenia w formie decyzji administracyjnej,
to nie mozna przyja¢. ze mozliwe jest na nim realizowanie zamierzen inwestycyjnych okreslonych
w przywotanych powyzej ustaleniach uchwaly.

Z przedlozonej dokumentacji prac planistycznych nie wynika, by ww. grunty byly przedmiotem
decyzji administracyjnej, w zakresie wyrazenia zgody na zmiane ich przeznaczenia. W zwiazku
z powyzszym, Rada Gminy Ojrzen nie byla uprawniona do ustalenia w planie innego przeznaczenia
niz les$ne, terenu obejmujgcego grunty lesne bez uzyskania wymaganej zgody. Brak uzyskania
powyzszej zgody narusza procedure sporzadzenia planu (art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy
0 p.z.p.), co stanowi o istotnym naruszeniu trybu sporzgdzania planu miejscowego.

Organ nadzoru nadmienia, ze Naczelny Sad Administracyjny w uchwale 7 sedziow NSA z dnia
29 listopada 2010 r. Sygn. akt II OPS 1/10 orzekl, ze ,,zgoda wlasciwego organu na przeznaczenie
gruntu lesnego (rolnego) na cele nielesne (nierolnicze), zgodnie z ustawq o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych, jest aktem stanowigcym konieczng podstawe do zamieszczenia odpowiednich
ustalen w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Brak wymaganej zgody
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na przeznaczenie gruntow lesnych (rolnych) na cele inne niz lesne (rolnicze) skutkuje naruszeniem
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 kontekscie poczynionych ustalen wskaza¢ nalezy m.in., ze sieci a takze obiekty infrastruktury
technicznej stanowig uzbrojenie terenu. Definicja uzbrojenia terenu zostata zawarta w art. 2 pkt 13
ustawy o p.z.p., zgodnie z ktéra nalezy przez to rozumie¢ drogi, obiekty budowlane, urzgdzenia
i przewody, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z p6zn. zm.).

Zgodnie z ww. przepisem ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,, Przez budowe urzgdzen
infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo
nad ziemiqg przewodow lub urzgdzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”.

Urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym drogi publiczne, nie zaliczajg sie do przedsiewziec
zwigzanych z gospodarka lesna, a takze nie sg uznawane za grunty lesne, w rozumieniu przepisow
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych oraz ustawy o lasach.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji ww. obiektow i urzadzen
na gruntach lesnych, wymaga wyznaczenia terenéw dla ich lokalizacji i uzyskania zgdd wlasciwych
organdw na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele niele$ne, tym bardziej, iz przedmiotowy
zapis dotyczy mozliwosci lokalizacji inwestycji wymagajacych trwatego wylgczenia gruntu
z produkcji lesnej, a wiec inwestycji, w wyniku ktorych dalsze prowadzenie gospodarki lesnej
nie jest mozliwe. Ponadto znaczna czg$¢ tych inwestycji stanowi cel publiczny, o ktorym mowa
w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W tym kontekscie wskaza¢ nalezy, iz zgodnie
z art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego oraz okreslenia sposoboéw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Kwestia dotyczaca koniecznos$ci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych

i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne dla potrzeb realizacji sieci i urzadzen infrastruktury

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

w wyrokach:

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2016 r., sygn. akt I[I OSK
3135/15, w ktorym Sad stwierdzit: ,, 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 naruszemia przepisow poprzez brak parametrow zabudowy
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy dla obiektow dopuszczonych na terenach rolnych
i lesmych zwigzanych z gospodarkq rolng i lesng. W pierwszej kolejnosci podzieli¢ nalezy
poglgd Sqdu I instancji, ze z brzmienia zakwestionowanych w punkcie 21 i 22 zaskarzonego
wyroku przepiséw planu wynika, ze na terenach rolnych i lesnych dopuszczono do sytuowania
obiektéw kubaturowych zwigzanych z gospodarkq rolng i lesna. W konsekwencji konieczne bylo
okreslenie parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy. Zauwazyé takze nalezy,
ze w uzasadnieniu skargi kasacyjnej niezasadnie zarzucono Sgdowi I instancji, jakoby uznal,
Ze 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 gruntéw wymagajgcej uzyskania zgody,
o 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 obiekiéw
infrastruktury technicznej (§ 7 ust. 8 uchwaly) oraz urzqdzen inZynieryjnych (§ 14 ust. 10
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uchwaly), a realizacja takich urzqdzen na terenie lesnym, jak stusznie ocenil Sqd I instancyi,
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 IT OSK 2592/14, w ktérym Sad stwierdzit ,, Nie zastugiwal rowniez na uwzglednienie zarzut
naruszenia art. 17 pkt 6 lit. ¢ up.z.p. Przepis ten formuluje obowigzek wdjta, burmistrza,
prezydenta miasta wystgpienia o zgode na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na_cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagajq tego przepisy odrebne. Przewidziana
w zaskarzomym planie mozZliwos¢ usytuowania na gruntach lesmych wurzgdzen i sieci
infrastruktury technicznej nie moze by¢, jak slusznie zauwazyl Sgd, uznana za dzialalnosé
zwigzana z prowadzeniem gospodarki lesnej. W tej svtuacji dla mozliwosci przyjecia takiego
przeznaczenia gruntow 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¢, ze 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 ktérym 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 obowigzujgcej regulacji prawnej obowigzuje panstwowy
i samorzqdowy lad przestrzenny. Decydujgc sie¢ na odejscie od panstwowego porzqdku
prawnego przez przejscie na samorzgdowy lad przestrzenny, regulacja w planie musi
pozostawaé w zgodzie z prawem a nadto by¢ 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, Ze braki
w tym zakresie przesqdzajq o naruszeniu prawa. W zaskarzonym wyrok Sqd zasadnie wywiodl
naruszenie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku
zart. 7 ust. 2 pkt 2 i 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, teremy pod liniami energetycznymi, szkdlki lesne, miejsca
skladowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzgdzenia turystyczne".
Tereny pod liniami energetycznymi muszq pozostawaé w zwigzku z potrzebami gospodarki
lesnej. Sagd przeprowadzil w tym zakresie w pelni prawidlowg wykladnie wskazujgc,
Ze przeznaczenie na projektowane sieci uzbrojenie, obiekty i urzgdzenia infrastruktury
technicznej nie pozostajqg w_zwigzku z gospodarkg 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 ktorym Sad stwierdzil, iz: ,, W ocenie Naczelnego Sqdu Administracyjnego trafnie
argumentuje skarzgcy kasacyjnie, ze Sqgd pierwszej instancji wprawdzie zwraca uwage,
ze ustalenia § 28 ust. 2 uchwaly, umozliwiajg lokalizacje infrastruktury na calym obszarze
objetym planem, a wiec rowniez na terenach rolnych i lesnych, co jest niedopuszczalne, gdy?
"moze prowadzi¢ do obejscia wymogu uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na_cele nierolnicze i nielesne", z drugiej jednak stromy 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 rowniez mozliwos¢ budowy linii, w sposob dowolny w ramach obszaru
objetego planem miejscowym, w tym rowniez w ramach terenow rolnych i lesnych. Co wiecej




Sqd nie zwrécil uwagi na fakt, ze "orientacyjny przebieg" owych linii na rysunku planu
miejscowego uwidoczniony zostal rowniez na terenach rolnych i lesnych, a wiec w odniesieniu,
do ktorych stwierdzil niewaznosé. .

— Wojewodzkiego 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 réwniez nalezy
zawarty w skardze wniosek o stwierdzenie niewaznosci § 28 ust. 2 i § 29 zaskarzonej uchwaly.
Z § 28 ust. 2 wynika, Ze jezeli w wyniku zastosowanych rozwigzan technicznych nie mozna
zlokalizowa¢ sieci infrastruktury technicznej na terenach, o ktorych mowa w ust. 1, to jest
na terenach droég publicznych, ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania minimalnych odleglosci
pomiedzy sieciami, dopuszcza sig 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 zmiang 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 terenu
i dopuszcza sie jg na wszystkich terenach, jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu
dla poszczegolnych terenow. Przytoczony wyzej zapis miejscowego planu oznacza, ze Rada
Gminy samodzielnie okreslila, jakie dzialania nie bedq skutkowaly zmiang przeznaczenia
terenu. Tego rodzaju uregulowania uznac nalezy za niedopuszczalne, gdyz mogqg prowadzié
do modyfikacji przepisow wynikajgcych z ustawy i obejscia wymogu uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.”.

W powyzszym zakresie, w sposéb istotny, naruszone zostaly przepisy art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1
iart. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., w zwiazku z art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych.

W kontekscie wystepowania gruntéw lesnych wskazaé¢ 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 si¢ obowigzkowo: (...) 9) szczegdlne warunki zagospodarowania
ferendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mieé przepisy rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640), w tym przepisy zawarte
w Rozdziale 2 (§ 6 do § 38) dotyczace gazociggow.

Zgodnie z § 10 ust. 1 ww. rozporzadzenia, dla gazociggdw nalezy wyznaczy¢, na okres ich
uzytkowania, strefy kontrolowane. Szerokosci stref kontrolowanych okreslone zostaty w § 10 ust. 6
ww. rozporzadzenia. Ponadto, w § 10 ww. rozporzadzenia zawarto rowniez wymogi dotyczace
zasad zagospodarowania w_tych strefach. W strefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢
obiektéw budowlanych, urzgdzaé stalych skladéw i magazynéw oraz podejmowaé dzialan
mogacych spowodowaé uszkodzenia gazociggu podczas jego uzytkowanmia (§ 10 ust. 3).
W strefach kontrolowanych nie mogg réwniez rosngé drzewa w odleglo$ci mniejszej niz 2,0 m
od gazociggéw o Srednicy do DN 300 wlacznie i 3,0 m od gazociagédw o Srednicy wigkszej niz
DN 300, liczac od osi gazociagu do pni drzew. Wszelkie prace w strefach kontrolowanych moga
by¢ prowadzone tylko po wczesniejszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wlasciwym
operatorem sieci gazowej (§ 10 ust. 4).

Z ustalen § 12 uchwaly wynika, ze , Dla projektowanych i istniejqcych linii gazowych w tym
w szczegdlnosci trasy gazociggu przesylowego wysokiego cisnienia o znaczeniu lokalnym DN 400
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i DN 200 relacji Plonsk-Ciechanow-Mlawa strefy kontrolowane i ochronne ustala sie
z uwzglednieniem powszechnie obowigzujgcych przepisow ogolnych i szczegélowych oraz norm
i zasad branzowych. Ustala sie zZe minimalna odleglos¢ budynkow od osi przewodu gazowego
wysokiego cisnienia nie moze by¢ mmiejsza niz 15,0 m.”. Tymczasem na rysunku planu
miejscowego nie okreSlono przebiegu zaréowno istniejagcego, jak i projektowanego gazociggu
wysokiego cis$nienia, nie wspominajgc juz o strefie kontrolowanej (istniejacej i projektowanej),
w zasiggu ktorej obowiagzuja ograniczenia, o ktéorych mowa w § 10 rozporzgdzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie, dotyczace
m.in. wznoszenia obiektow budowlanych, a do ktérych odwoluja si¢ ustalenia § 12 uchwaly. Brak
wprowadzonych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie, nie spetnia wymogdéw okreslonych
w_przepisach art. 1 ust. 2 pkt 5. art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.. § 2 pkt 6 rozporzadzenia
Ww_sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w_zwigzku z przepisami rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiadad sieci gazowe i ich usytuowanie.

Analogiczne zarzuty dotyczg ustalen zawartych w § 11 uchwaty, z ktérych wynika, ze ,, Dia
projektowanych i istniejqcych linii elektroenergetycznych WN, SN, nN zaréwno napowietrznych jak
i kablowych strefy ochronne ustala sie z uwzglednieniem powszechnie obowigzujgcych przepisow
ogolnych i szczegdlowych oraz norm i zasad branzowych.”. W tym kontekscie wskaza¢ nalezy,
ze w przedmiotowym przypadku zastosowanie bedzie tu miatl § 314 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, zgodnie z ktérym:
., Budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi nie moze byé wzniesiony na obszarach
stref, w ktorych wystepuje przekroczenie dopuszczalnego poziomu oddzialywania pola
elekiromagnetycznego, okreslonego w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony przed
oddzialywaniem pol elektromagnetycznych”, w zwigzku z cytowanym na wstepie art. 15 ust. 1
ustawy o p.z.p. Podkres$li¢ przy tym nalezy, iz zgodnie z § 4 ww. rozporzadzenia, pomieszczenia
przeznaczone na pobyt ludzi sg pomieszczeniami przeznaczonymi zaréwmno na staly, jak
i na czasowy pobyt ludzi. Rada Gminy Ojrzen nie zastosowala si¢ do wyzej przywotanych
przepisow  odrebnych, = wobec  braku  wprowadzenia  jednoznacznych  ograniczen
w zagospodarowaniu i zabudowie.

Analizujac powyzsze przepisy oraz stanowisko judykatury organ uchwatodawczy miat mozliwosé
uwzglednienia ww. przepisOw 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 powtdrzenie przepisu odrgbnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzglednienie go
poprzez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktére nie bedzie naruszaé przepisow
odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazéw i ograniczen. Oznacza to tym samym
koniecznos¢ ,, konsumpcji tych przepiséw” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktére nie moga
zawiera¢ odmiennych regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego
w Konstytucji RP.

Sporzadzajac plan miejscowy nie chodzi bowiem o wprowadzenie ogdlnego zapisu w czesci
tekstowej bez jego korelacji z pozostatymi ustaleniami planistycznymi (czes¢ tekstowa i graficzna),
ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki przestrzennej gminy, majace na celu ochrone
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.). Nalezy zatem
zaznaczy¢, 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 réwniez srodowiskowych. Zdaniem Wojewody Mazowieckiego, zgodnos$c¢
planu miejscowego z przepisami odrebnymi, winna réwniez uwzgledniaé przy tym szczegodlne
warunki zagospodarowania tych terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu (art. 15 ust. 2 pkt 9
ustawy o p.z.p.).
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Krytycznie na temat przenoszenia obligatoryjnych ustalen planu miejscowego na etap
prowadzonego postepowania w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe wypowiada sie réwniez
judykatura. Stanowisko takie zostato zawarte m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK
3083/13, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Zaznaczyé trzeba, ze skoro linie elektroenergetyczne juz
istniejq, to tym bardziej przy sporzgdzaniu planu miejscowego, ich przebieg powinien byé
precyzyjnie wskazany na rysunku planu, zas ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenow, jakie wynikajg, w zwigzku z ww. infrastrukturg, winny byé w sposéb jednoznaczny
okreslone w planie miejscowym, co wynika wprost z wymogu art. 15 ust. 2 pkt 9 u.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 byé¢ 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 ktérym Sad stwierdzil: ,, Takze nie mozna sie zgodzi¢ z Sqdem I instancyi,
ze ustalenia linii zabudowy mozna przenosi¢ na etap sporzgdzenia projektu budowlanego
i wydawania pozwolenia na budowe, to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym

obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego i Igcznie

pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje
na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym

z obligatoryjnych elementow ksztaltujgcych zabudowe i 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 dotyczqgce

terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu 24MW nie mozna uznacé za nieistotne

jak to uczynil Sqd I instancji. .

[§]

[§]

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 mozliwo$¢ zabudowy, za$ np. 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 spos6b normatywny zaréwno w jego czesci tekstowe;,
jak i graficznej.

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 organow. Do okreslenia w planie miejscowym zasad zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym do wyznaczenia linii zabudowy, a tym samym do okreslenia
sytuowania zabudowy na terenach objetym tym planem, na mocy przepisow ustawy o p.z.p.,
upowazniona zostata wylgcznie rada gminy. Organ nadzoru podkresla, ze okreslenie linii zabudowy
musi jednoznacznie wynika¢ zarowno 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 polegaé¢ 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, ktoérych stosowanie nie wymaga
domyslnej interpretacji przez inny, nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie
postepowan administracyjnych. Zas przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia
bez koniecznosci odwolywania si¢ do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. wynika takze, iz obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego jest okreSlenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
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i infrastruktury technicznej. Obligatoryjnos¢ ustalen w tym zakresie wynika rowniez z dyspozycji
art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, a takze z dyspozycji § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z ktoérym ,, ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej powinny zawieraé: a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacig ulic i innych szlakéw
komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powiqzan uktadu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym, c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci
infrastruktury technicznej, w szczegolnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci
mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych; .

Z przytoczonych powyzej przepisow wynika, ze obligatoryjnym elementem planu miejscowego jest
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, przy czym inwestycjami celu publicznego, o ktérych
mowa w art. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. sg m.in. urzadzenia infrastruktury technicznej do ktorych
odwotluje si¢ 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 ktéorym 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. II Tom, str. 602).

7 przytoczonych powyzej przepisoéw, wynika zatem koniecznos¢ jednoznacznego wyznaczenia
terenow pod realizacje 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 I[I OSK
1328/15, w ktéorym Sad stwierdzil, iz ,, Nieusprawiedliwionym pozostaé rowniez musial zarzut
naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.zp. i § 4 pkt 9 rozporzgdzenia 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 postepowaniu
przed sqdami administracyjnymi. Rozwazajgc jednakowoz zasadnos¢ podniesionego zarzutu,
nie sposob zgodzi¢ sie z autorem skargi kasacyjnej, ze doszlo do dokonania przez Sqd blednej
wykladni powolanych wyzej przepisow. Jak przyjeto w art. 15 ust. 2 pkt 10 w.p.z.p. w planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Rozwijajgc powyzsze wymogi w § 4 pkt 9 powolanego
wyzej rozporzqdzenia wskazano, iz ustalenia dotyczgce tych zasad powinny zawieraé:
a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakow komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powigzan
ukladu  komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym,
¢) 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. Tres¢ powyiszego przepisu nie pozostawia wqtpliwosci,
Ze postanowienia planistyczne w tym zakresie muszg przybieraé forme konkretng, ustalajqc
bezposrednio na przyjetym do opracowania terenie konkretne parametry. Nie sposob zatem
przvigé, by mozliwym bylo zamieszczenie w planie miejscowym jedynie informacyi,
niewigzgcych  sugestii, czy ez zalecen adresowanych do potencjalnego inwestora
lub uzytkownika przestrzeni. Zgodzié si¢ zatem nalezy 7z Sqdem I instancji, ze brak
jednoznacznego okreslenia lokalizacji i przebiegu sieci infrastruktury sprawia, ze owe kwestie
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pozostawione zostaly inwestorom, a wigc podmiotom nieuprawnionym do ksztaltowania
i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy. ",

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

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt
II SA/Ol 19/15, w brzmieniu: , Za poprawng uznaé nalezy takze ocene organu nadzoru
co do przekroczenia przez Rade Miejskq kompetencji wyrazonej w art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p.,
czego wyrazem bylo dopuszczenie (w § 11 ust. 1 pkt 1 uchwaly) lokalizacji obiektow i urzgdzen
infrastruktury technicznej na calym terenie objetym planem. Zauwazyé bowiem nalezy,
ze w Swietle art. 15 ust. 2 pkt 10 wup.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 rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587). Zgodnie z § 4 pkt 9 tego rozporzqdzenia, zasady te
powinny zawiera¢: a) okreslenie ukliadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz
z ich parametrami oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, b) okreslenie
warunkow  powigzan  ukladu  komunikacyjnego i sieci  infrastruktury  technicznej
z ukladem zewnetrznym, c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej,
w szczegdlnosci ilos¢ miejsc  parkingowych w  stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci
zatrudnionych albo powierzchni obiektow uslugowych i produkcyjnych. Tymczasem, Rada
Miejska w_uchwale nie okreslita w sposéb jednoznaczny lokalizacji i przebiegu sieci
infrastruktury, co skutkuje tym, Ze sieci infrastruktury mogg by¢é poprowadzone w_sposob
dowolny, okreslony wylgcznie przez inwestora, a zatem z pominieciem procedury uchwalania
planu__miejscowego. Takiego dzialania nie mozna pogodzic z konstytucyjng zasadg
demokratycznego panstwa prawnego i dzialania organéw 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 wilasnych gminy, a nie do inwestora, nalezy ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przesirzennej na terenie gminy, w szczegolnosci poprzez uchwalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego 2013 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2595/12, w ktorym stwierdzono: ,, Dalej § 9 ust. 1, § 10, § 20 ust. 2 zd. 3, § 27, § 35,
§ 94 pkt 4 uchwaly takze podlegaly stwierdzeniu niewaznosci bowiem doszlo do naruszenia art.
4ust. 1iart. 15 ust. 213 ustawy p.z.p. Zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy ustalenie przeznaczenia
terenu,  rozmieszczenie  inwestycji  celu  publicznego  oraz  okreslenie  sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Natomiast art. 15 ust. 2 i 3 wymienia elementy
obligatoryjne i fakultatywne planu. Analiza wskazanych przepisow prowadzi do wniosku,
ze ustalenia plany ksztaltujge prawo wlasnosci i stanowigc akt normatywny musza zawieraé
normy precyzyjne, scisle, z ktorych obywatel moze wywodzi¢ prawa bgdz obowiqgzki. Zapisy bez
tresci normatywnej, bqdz stanowigce powtorzenie norniy prawa powszechnie obowigzujgcego
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albo zawierajqce tzw. norme otwartq nie realizujq zasad tworzenia aktu prawa miejscowego,
okreslonych we wskazanych przepisach. Dalej stwierdzono niewaznos¢ § 26 jako przepisu
ogolnego w zakresie infrastruktury. Otwarta zostanie w ten sposob mozliwosé uzupelnienia
planu o te postanowienia, ktére powinny si¢ w nim znalezé, a kiorych nie stwierdzono.
Pozostawione zostaly wskutek tego zabiegu pozostale regulacje planu dotyczqce infrastruktury.
Trafny jest bowiem zarzut Wojewody, iz doszlo do naruszenia § 4 pkt. 9 lit. a i b rozporzqdzenia
w sprawie zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Analiza
tresci_planu prowadzi do wniosku, Ze nie zostaly okreslone parametry sieci infrastruktury
technicznej oraz powiqzania sieci _infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym.
Parametrem jest wielkoS¢ charakterystyczna dla danego urzqdzenia (Slownik Jezyka Polskiego.
PWN, Warszawa, 1988r. II Tom, str. 602), czego brak w uchwale. Nie okreslono takze w jaki
sposob powstajgc sie¢ bedzie polgczona z istniejgcymi juz sieciami i ukladami, a taki jest cel jej
powstania, aby wilgczyé jg w istniejgce juz sieci.”.

Przenoszac obowigzujace przepisy oraz stanowisko judykatury w tej materii na grunt niniejszej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala nie spelnia wymogdéw okreslonych w ww. przepisach.
Ustalenia zawarte w § 11, 12 i 20 uchwaly w sposob ogoélny okreslaja zasady uzbrojenia terenow
bez okreslenia parametrow, 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, a nawet bez jednoznacznego okre$lenia przebiegu tej infrastruktury,
ktora wymaga wprowadzenia w uchwale stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie
(np. gazociaggéw wysokiego cis$nienia, linii energetycznych wysokich i $rednich napigc), w tym
takze na gruntach podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych. Organ nadzoru wskazuje, ze np. ustalenia zawarte w § 20 ust. 2 uchwaly,
w brzmieniu: 2. Ustala sie ze parametry sieci infrastruktury technicznej w tym parametry
techniczne, ekonomiczne i uzytkowe nalezy przyjmowaé w dostosowaniu do przepiséw ogdlnych,
norm i aktualnej wiedzy technicznej.”, nie wyrazaja zadnej normy prawne;.

W tej sytuacji uznaé nalezy, iz ustalenia planu miejscowego nie realizujg konkretnej dyspozycji
art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p., w zwigzku z § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy czym powyzsze
dotyczy rowniez braku ustalen odnoszacych si¢ do powigzania sieci infrastruktury technicznej
z uktadem zewnetrznym.

Organ nadzoru stwierdza, ze przy uchwaleniu przedmiotowego planu miejscowego doszto réwniez

do naruszenia:

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w zwigzku z ustaleniami § 7 uchwaty;

— art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., w zwigzku z ustaleniami § 8 uchwaty;

— art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku
z ustaleniami § 5 ust. 1 uchwaty.

Przywolywany we wczesniejszej czgsci uzasadnienia przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
obliguje do jednoznacznego okreslenia zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, w tym do okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy, a takze
gabarytéw obiektow. Powyzsze wynika rowniez z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tymczasem w § 7 uchwaly
ustalono, ze ,, Wysokos¢ obiektow budowlanych nie ustalona w planie musi by¢ zgodna z przepisami
odrebnymi”, co oznacza brak ustalen w tym zakresie, a tym samym brak mozliwosci ich realizacji.

Z przytoczonych powyzej przepisOw ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia wykonawczego wynika
jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy nalezg
do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego. Okreslany w planie miejscowym
parametr, tj. wysokos¢ zabudowy jest pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokosci
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szeregu obiektdw budowlanych stanowiacych zabudowe, w tym takze budowli. a takze obiektow
malej architektury.

Stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, obiektami budowlanymi sa
budynki, budowle oraz obiekty matej architektury. ’

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

Ustalenie wysokosci projektowanej zabudowy w planie miejscowym, nalezy do wylgcznej
wlasciwosci organéw gminy. Gmina realizujagc swoje uprawnienia ma obowigzek okresli¢
wysokos¢ zabudowy jednostka metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia wysokosci,
ktéra jest pionowa odlegloscia pomiedzy dwoma punktami. Podkresli¢ bowiem nalezy,
ze okreslenie ,, gabarytu obiektu budowlanego” nie zostalo zdefiniowane ani w ustawie o p.z.p.
ani 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 , gabarytéw” w urbanistyce nalezy
rozumie¢ ,, najwyzszq linie poziomu zasadniczej czesci budynku lub zespolu budynkéw”. Z kolei
zgodnie ze ,.Stownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda Doroszewskiego, przez , wysokosé”
nalezy rozumie¢ ,, odleglos¢ miedzy podstawq a wierzcholkiem, a gérng plaszczyzng, krawedzig”,
zas za ,,Stownikiem 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 znajdujqcego sie w gérze”. Z powyzszych definicji
wyraznie wynika, ze przez wysokos¢ nalezy rozumie¢ konkretny wymiar (w znaczeniu okreslenia
metrycznego).

Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest wysoko$é projektowanej zabudowy jest
jednym z zasadniczych instrumentdéw ksztattowania tadu przestrzennego na danym terenie. Podanie
wysokosci projektowanej zabudowy stuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktora
inwestorzy nie majg prawa realizowa¢ obiektow budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci
wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokosci istniejacych obiektéw i zamiaru kontynuowania
takiej wysokos$ci zabudowy, jak rowniez z checi wprowadzenia nowych zalozen ksztaltowania tadu
przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi.

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

W tym miejscu przypomnie¢ nalezy, iz rada gminy w ustalaniu parametru wysokosci projektowane;j
zabudowy, czy tez okresleniu gabarytéw obiektéw dopuszczonych ustaleniami planu miejscowego
jest samodzielna, zatem nie moze pozostawia¢ dowolnosci w tym zakresie, cedujac swoje
uprawnienia de facto na inny podmiot (inwestora, czy tez organy administracji architektoniczno
— budowlanej). Ponadto przepisy odrebne, do ktérych odwotuje sie uchwalodawca, bez okreslenia
o jakie przepisy chodzi (badz z jakiego zakresu pochodza), nie okreslajg wysokosci poszezegdlnych
obiektow budowlanych, z wyjatkiem ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach
dzialkowych (Dz. U. z 2014 r. poz. 40 z pdzn. zm.), ktére jednak w niniejszej sprawie nie majg
zastosowania.

Z kolei ustalenia dotyczgce reklam, o ktérych mowa w § 8 uchwaly nie zostaly okreslone
w przepisach odrebnych. Nalezy zauwazyé, iz Rada Gminy Ojrzen proces sporzadzania
przedmiotowego planu miejscowego zainicjowala w dniu 25 czerwca 2015 r., co oznacza, iz byla
uprawniona na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p. do formulowania ustalen dotyczacych
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zasad i warunkow sytuowania obiektow matlej architektury, tablic i urzgdzen reklamowych oraz
ogrodzeni, ich gabarytow, standardow jako$ciowych oraz rodzajéw materialow budowlanych,
z jakich mogg by¢ wykonane. W tym przypadku odestanie do przepiséw odrebnych nie wyraza
zadnej normy, w szczegdlnosci gdy Rada Gminy Ojrzen nie podjeta dotychczas uchwaly, o ktorej
mowa w 37a ust. 1 ustawy o p.z.p.

Naruszajace przepis art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami jest zaliczenie terenu drogi
wewnetrznej, jako celu publicznego (vide § 5 ust. 1 uchwaly). Celem publicznym na mocy ww.
przepisu moze by¢ co najwyzej droga publiczna, rowerowa badz publicznie dostepny samorzadowy
cigg pieszy, plac, promenada lub bulwar.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo ,,szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumie¢ szczegélowo okreslong, jednolita
procedure , scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktoérej mowa w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia
dotyczgce szczegblowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé
okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci,
w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz
okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.

Na wstgpie zaznaczy¢ 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 sposob jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwo$ci interpretacyjnych, ze sg to dwie
rozne, 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 rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomogciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sie 7
rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sa pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wiec
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywolanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczgca podzialéw nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podzialu.

Na tym tle w sposéb wyrazny wida¢ niekonsekwencj¢ oraz naruszenia przepiséw prawa, w tym
zakresie. Przede wszystkim w Rozdziale 7 pn. Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu
nieruchomosci objetych planem miejscowym, zawarto ustalenia dotyczace zasad i warunkéw
wydzielania dziatki budowlanej (vide § 18 ust. 2 uchwatly), za§ w ramach parametréw okreslono
szerokos¢, powierzchnig i kat polozenia granic dziatki budowlanej w stosunku do pasa drogowego,
dla terenow zabudowy zagrodowej (vide § 18 ust. 3 uchwaly). Ponadto zasady i warunki podziahu
na dzialki budowlane okreslono w ustaleniach szczegétowych zawartych w:

— § 23 pkt 4 uchwaly dla terenow rolniczych, oznaczonych symbolami od 1R do 15R;

— § 24 pkt 6 uchwaly dla terendw zabudowy zagrodowej, oznaczonych symbolami od 1RM

do 16RM.

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

Zwrdci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
nie upowazniaty rady gminy do okre$lenia zasad i warunkéw podzialéw nieruchomosci, innych niz
dokonywane w trybie scalania i podziatu 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.). Okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dzialki budowlanej moze z kolei nastgpié, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data
podjecia uchwaly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego).

Z przywolanych powyzej zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami jednoznacznie wynika,
iz warunki i zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
okreslajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomosci zarowno w przypadku, gdy dotyczy on
nieruchomosci polozonych na obszarze, dla ktorego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze,
dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajagcych 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 podziatu dokonywana jest przez wlasciwy organ
(organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami). '

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy wskaza¢ nalezy, iz dla
nieruchomosci polozonych w planie miejscowym na terenach przeznaczonych na cele rolne
i leSne, co do zasady nie stosuje si¢ przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
dotyczacych zarowno scalania i podzialu nieruchomosci, jak tez dotyczacych podzialu
nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale III
pn. |, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci”, Rozdziale 2
pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci” (art. 101 + 108) oraz w Rozdziale 1 pn. ,, Podzialy
nieruchomosci” (art. 92 + 100). Zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdzialu stosuje
sie_do nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
inne niz rolne i lesne.”. Natomiast zgodnie z art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,, Przepisow niniejszego
rozdzialu nie stosuje sie do nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonvch w_planach
miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci
wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podzialu spowodowaloby koniecznosé
wydzielenia nowych drég niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci
wchodzgcych w sklad gospodarstw - rolnych albo spowodowaloby wydzielenie dzialek gruntu

o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.”.

Kwestie dotyczace scalania 1 wymiany gruntéw rolnych i lesnych, reguluja przepisy ustawy z dnia
26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. z 2014 r. poz. 700).

Wskazac¢ zatem nalezy, iz ustalenia § 18 uchwaly, dotyczace szczegolowych zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym, jak réwniez ustalenia § 23 pkt 4
uchwaly dla terendw rolniczych oraz § 24 pkt 6 uchwaly dla terenéw zabudowy zagrodowej,
naruszajg wskazane przepisy ustaw o: p.z.p., gospodarce nieruchomosciami oraz o scalaniu
1 wymianie gruntow.

Organ nadzoru wskazuje, ze wykroczenie poza zakres merytorycznych ustalen, a takze zakres
opracowania planu miejscowego dotyczy takze ustalen zawartych w: § 23 pkt 2, § 24 pkt 2*
(*bledna numeracja).
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Ustalenia § 23 pkt 2 lit. a uchwaly, uzalezniajace lokalizacj¢ nowych siedlisk rolniczych
od wielkosci gospodarstwa rolnego, wykraczaja poza zakres ustalen przedmiotowego planu
miejscowego. W ustawie o p.z.p. normatyw powierzchniowy gospodarstwa rolnego pojawia si¢
jedynie w art. 61 ust. 4. Przepis ten eliminuje warunek tzw. dobrego sgsiedztwa, o ktorym mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o p.z.p., przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy,
w przypadku zamiaru realizacji zabudowy zagrodowej, w sytuacji gdy powierzchnia gospodarstwa
rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza srednig powierzchni¢ gospodarstwa rolnego w danej
gminie. Brak jest zatem jakichkolwiek podstaw prawnych do zawierania ww. ustalen w planie
miejscowym.

Natomiast ustaleniami § 23 pkt 2 lit. a, b i ¢ oraz uchwaly oraz § 24 pkt 2* lit. ¢ uchwaty,
w zakresie zachowania odleglosci siedlisk z produkcjg zwierzecg powyzej 40 DJP w odleglosci
min. 1000 m od najblizszej zabudowy mieszkaniowej, a takze wymogu dotyczacych DJP na kazdy
rozpoczety hektar uzytkéw rolnych oraz w zakresie obowigzku posiadania odpowiedniego areatu
na terenie gminy, Rada Gminy Ojrzen wykroczyla poza granice obszaru objetego przedmiotowym
planem. Granice obszaru, dla ktérego przystgpiono do sporzgdzania planu miejscowego okreslila
uchwata Nr VIII/27/2015 Rady Gminy Ojrzen z dnia 25 czerwca 2015 r. w sprawie przystgpienia
do sporzqdzania planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego gminy Ojrzen dla
fragmentu miejscowosci Osada — Wola.

Z art. 14 ust. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze ustalenia planu, moga jedynie dotyczy¢ obszaru, ktory
zostal okreslony w zataczniku do ww. uchwal. Tymczasem kwestionowane powyzej ustalenia,
dotycza terenow znajdujacych si¢ poza granicami obszaru obje¢tego przedmiotowym planem
miejscowym.

Uzycie przez Rad¢ Gminy Ojrzen powyzszych warunkow dla lokalizowania tego rodzaju obiektéw
budowlanych, nalezy zatem rozpatrywaé w zakresie jego normatywnego znaczenia wynikajgcego
z brzmienia zawartego w § 23 pkt 2 i § 24 pkt 2* (*bledna numeracja) uchwaly. Powyzsze oznacza,
ze faktyczna mozliwo$¢ np. lokalizacji budynkéw inwentarskich, wynika¢ bedzie z okreslonych
skutkow prawnych, ktore z jednej strony wykraczajg poza zakres ustalen planu miejscowego,
z drugiej za$ wykraczajag poza obszar objety planem, z trzeciej za$ strony sa niezalezne
od inwestora. W konsekwencji takiego dzialania organ nadzoru stwierdza, ze w oparciu o ustalenia
tegoz planu, nie mozliwym bedzie realizowanie podstawowych uprawnien wiascicielskich, bowiem
wplyw na wykonalno$¢ planu beda mie¢ ksztaltujace sie stany posiadania nieruchomosci oraz
zamierzenia inwestycyjne ich wilascicieli znajdujacych si¢ w promieniu 1000 m od planowanej
inwestycji. Ustalenia w tym zakresie sa niedopuszczalne do zamieszczania w planie miejscowym,
bowiem wykraczajg poza zakres ustalen planu miejscowego okreslony w art. 15 ustawy o p.z.p.
oraz § 2 pkt 6 i § 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Sa one réwniez niejednoznaczne oraz powodujgce nieroéwne
traktowanie podmiotéw, co prowadzi¢ bedzie do niekonczacych si¢ sporéw, a w zwigzku z tym ich
zamieszczanie w planie miejscowym jest niedopuszczalne.

Akty prawa miejscowego, do ktérych nalezy m.in. miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego, charakteryzujg si¢ nastepujacymi cechami:

— wydawane sg na podstawie delegacji ustawowej;

— zawierajg rozstrzygniecia generalne kierowane do nieokreslonego adresata;

— wywierajg ,.skutki zewnetrzne™;

— sg aktami wielokrotnego zastosowania — ich adresatem moze by¢ kto$ ,teraz”, ktos ,,jutro”,
ktos ,,w przyszlosci”;

— najczesciej poparte sg przymusem panstwa (cho¢ nie zawsze);

— tre$¢ ich da sie na ogdl okresli¢ jako uregulowanie postepowania okreslonych podmiotow
ze wzgledu na przedmiot regulacji;
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— pochodzg od uprawnionych organdw samorzadu terytorialnego, wojewodow 1 organow
administracji rzgdowej niezespolonej.

Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen wynika, Zze ustalenia planu uwarunkowane sg stopniem
obecnego oraz, co gorsze, przyszlego stanu zainwestowania dziatek znajdujgcych sie w odleglosci
do 1000 m od planowanego zamierzenia inwestycyjnego. Co wiecej realizacja zamierzen
inwestycyjnych poza obszarem objetym planem wprost wplynie na wykonalno$é ustalen
przedmiotowego planu miejscowego, co réwniez jest niedopuszczalne.

Jezeli Rada Gminy Ojrzen chciala wykluczy¢ mozliwosé realizacji budynkéw inwentarskich
o obsadzie powyzej 40 DJP w odleglosci 1000 m od zabudowy mieszkaniowej na terenach:
od 1RM do 16RM oraz od 1R do 15R, to powinna obja¢ ustaleniami przedmiotowego planu tereny
- graniczgce z ww. jednostkami terenowymi, w odleglosci wskazanej w § 23 pkt 2 lit. c i § 24 pkt 2*
lit. ¢ uchwaly. Jednak w takim przypadku, Rada Gminy Ojrzeni powinna uprzednio zmienié
uchwale o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i ponowi¢ niezbedne czynnosci, o ktérych mowa w art. 17 ustawy o p.z.p. Ponadto organy gminy
winny dokona¢ analizy stanu zagospodarowania i juz na etapie sporzadzania planu miejscowego
wprowadzi¢ stosowne zakazy w przypadku braku spetniania ww. wymagan.

Reasumujgc, zdaniem organu nadzoru w przedmiotowym przypadku niezbe¢dne jest stwierdzenie
niewaznos$ci uchwaty w calosci, bowiem przywotane naruszenia dotycza wiekszo$ci terenow
objetych planem miejscowym, badz tez szeregu jednostek redakcyjnych. Biorgc pod uwage fakt,
iz plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, to jego ustalenia winny by¢ czytelne oraz
jednoznaczne. Organ nadzoru wskazuje, ze znaczna cz¢$¢ uchwaty wykracza poza zakres ustalen
planu miejscowego, badz nie zawiera obligatoryjnych jego elementéw, o ktérych mowa w art. 15
ust. 2 ustawy o p.z.p. Ponadto znaczna czgs$¢ ustalen planu miejscowego jest sprzeczna ze sobg
(wzajemnie wykluczajgce si¢ ustalenia czesci tekstowe] oraz graficznej), a nawet sprzeczna
wewnetrznie w ramach poszezegoélnych jednostek redakcyjnych. Wszystkie wskazane powyzej
naruszenia kwalifikowane sg jako istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego.

Biorgc pod uwage fakt, ze organ nadzoru przy wydawaniu rozstrzygniecia nadzorczego nie ma
mozliwosci redagowania uchwaly, to stwierdzi¢ nalezy, okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazuja,
ze uchwala w wersji podjetej przez rade nie spelniata kryterium komunikatywnosci. Stwierdzajac
niewazno$¢ czesci ustalen planu pozostale ustalenia nie bedg spelnialy kryterium
komunikatywnosci, czynigc uchwale niewykonalng. W przedmiotowym przypadku liczba naruszen
przepisow prawa wplywa wprost na brak mozliwosci zastosowania czesci  ustalen planu
w praktyce. W tym miejscu organ nadzoru pragnie podkreslié, ze rola organu nadzoru nie jest
weryfikacja poprawnosci legislacyjnej aktu (poprawianie jej komunikatywnosci), ani tez
zastepowanie organow gminy w ich wiladztwie planistycznym, ale stwierdzenie jej zgodnosci
z przepisami prawa. Stwierdzenie niewaznosSci jednych jednostek redakcyjnych (badz ich czesci)
skutkowac¢ bedzie bezprzedmiotowoscig innych ustalen.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czeSci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do istotnego naruszenia zasad i trybu sporzadzania planu miejscowego, za$ liczba i charakter
naruszen wskazuje na konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w catosci (quod vide wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 wrzesnia 2010 r., sygn. akt
II SA/Ld 713/10).

[stotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia
drobne, mato znaczgce, niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac



takie, ktore jest mniej donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistosé
prawna czy tez blad, ktéry nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia
13 kwietnia 2006 r., sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania
przestrzenne, ktore bylyby inne, gdyby zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wskazaé przy tym nalezy., ze stwierdzenie niewaznos$ci 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 uchwatly.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaty Nr XXV/139/2017 Rady Gminy Ojrzen z dnia 24 marca 2017 r. ,, w sprawie sporzqdzenia
planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego gminy Ojrzen dla fragmentu miejscowosci
Osada Wola”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem
jej wykonania, z dniem doreczenia 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 rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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