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Rada Miejska w Zurominie
plac Jozefa Pilsudskiego 3
09 — 300 Zuromin

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 1 935)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr 245/XXXIV/17 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 26 czerwca 2017 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Poniatowo,
Chamsk, Cierpigorz, Brudnice, Franciszkowo i Olszewo, etap 1, obreb Brudnice.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 26 czerwca 2017 r. Rada Miejska w Zurominie podjeta uchwate Nr 245/XXXIV/17
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci
Poniatowo, Chamsk, Cierpigorz, Brudnice, Franciszkowo i Olszewo, etap 1, obreb Brudnice.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1073), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce
na obszarze dziatania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych



gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnigé, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

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

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

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okre$lone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg warto$ci,

w tym m.in.:

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

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

— wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
ilesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

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

— prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno

podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych

mozliwos¢ udzialu zainteresowanych podmiotdéw w procesie planowania (poprzez skladanie

wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktére uwzgledniajg rowniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czg$¢ tekstowa i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwatly, a czes¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zarowno tres¢ uchwatly przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zatgczniki, czyli m.in. czgs¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wilasnosci, przez wilascicieli i uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdtowo okreslony



w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej ,, rozporzqdzeniem w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”, w szczegdlnosci zas$ w jego ustaleniach zawartych w § 3,
417 oraz w § 8 ust. 2 zd. 1, ktéry stanowi, ze: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje
sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze mnie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobdw zagospodarowania
1 warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegolawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegodlnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktore podlegajg regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

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

Zgodnie z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ktory nalezy stosowa¢ w przedmiotowe;j
sprawie: ,, W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé zabudowy jako
wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej, maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w
tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow ”. Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu
odnalez¢ mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., ktéry stanowi, iz: ,, ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegolnosSci okreSlenie linii zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokoSci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu”.

Rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w tym majacy zastosowanie
w przedmiotowe] sprawie, przytaczany powyzej jego § 4 pkt 6, wydany zostal w oparciu oraz
w granicach delegacji wynikajacej z art. 16 ust. 2 ustawy o p.z.p. w brzmieniu: ,, Minister wlasciwy
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej okresli, w drodze
rozporzgdzenia, wymagany zakres projektu planu miejscowego w czesci tekstowej i graficznej,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci wymogi dotyczgce materialow planistycznych, skali opracowan
kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposobu dokumentowania
prac planistycznych.”.

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



W _tym miejscu wskazaé nalezy, iz przepisy rozporzadzen jako aktéow wykonawczych do ustaw
i aktéw powszechnie obowigzujacych powinny byé bezwzglednie uwzgledniane przy tworzeniu
aktéw prawa miejscowego, w tym miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Z przepisow art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., wynika jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie okreslenia
maksymalnej wysokosci zabudowy naleza do obowigzkowych elementéw tresci planu
miejscowego. OkresSlany w planie miejscowym parametr, tj. wysoko$¢ zabudowy jest pojeciem
zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokosci szeregu obiektéw budowlanych stanowigcych
zabudowe, w tym takze obiektdw matej architektury.

Stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
z 2016 r. poz. 290 z p6zn. zm.), obiektami budowlanymi sg budynki, budowle oraz obiekty malej

architektury.

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

Ustalenie wysokosci projektowanej zabudowy w planie miejscowym, nalezy do wylgcznej
wlasciwosci organéw gminy. Gmina realizujac  swoje uprawnienia ma obowigzek okresli¢
wysokos¢ zabudowy jednostka metryczna. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia wysokosci,
ktora jest pionowa odlegloscia pomigdzy dwoma punktami. Podkresli¢é bowiem nalezy,
ze okreslenie , gabarytu obiektu budowlanego” nie zostato zdefiniowane ani w ustawie o p.z.p.
ani rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Zgodnie z ,, Uniwersalnym
stownikiem jezyka polskiego” pod redakcja Stanistawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960,
pod pojeciem ,, gabarytow” w urbanistyce nalezy rozumie¢ ,, najwyzszq lini¢ poziomu zasadniczej
czesci budynku Iub zespolu budynkow”. Z kolei zgodnie ze ,,Stownikiem jezyka polskiego™ pod red.
Witolda Doroszewskiego, przez , wysoko$¢” nalezy rozumieé , odleglosé miedzy podstawq
a wierzcholkiem, a gorng plaszczyzng, krawedzig”, za$ za ,Stownikiem jezyka polskiego”,
Wydawnictwa Naukowego PWN, wydanie internetowe przez ,, wysokos¢” nalezy rozumieé¢ m.in.
»wymiar czegos liczony od podstawy w gore”, badz ,,odleglosé¢ od jakiegos punktu do punktu
znajdujgcego sie w gorze”. Z powyzszych definicji wyraznie wynika, ze przez wysoko$¢ nalezy
rozumie¢ konkretny wymiar (w znaczeniu okreslenia metrycznego).

Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest wysoko$¢ projektowanej zabudowy jest
jednym z zasadniczych instrumentoéw ksztattowania tadu przestrzennego na danym terenie. Podanie
wysokosci projektowanej zabudowy stuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktorg
inwestorzy nie maja prawa realizowa¢ obiektow budowlanych. Okre$lenie takiej wysokosci
wynika¢ moze z juz uksztalttowanej wysokosci istniejgcych obiektow i zamiaru kontynuowania
takiej wysokosci zabudowy, jak rowniez z checi wprowadzenia nowych zatozen ksztattowania tadu
przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi.

W zwigzku z powyzszym nalezy podkreslié, iz gmina ma zatem nie tylko prawo, lecz obowiazek
okreslenia w planie wysokosci projektowanej zabudowy na danym terenie, dla wszystkich obiektéw
budowlanych dopuszczonych tym planem. Okreslenie ww. parametru w planie miejscowym, nalezy
do wylacznej kompetencji organéw gminy, o czym byla mowa wyzej. Tymczasem z ustalen
zawartych w:

— § 13 pkt 1, pkt 2 lit. d uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenow zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej z ustugami, oznaczonych na rysunku planu symbolem MNU 1.1-4 ustala sie: 1)
przeznaczenie podstawowe: teremy zabudowy jednorodzinnej z uslugami; 2) dopuszcza sie
lokalizacje: (...) d) obiektow malej architektury, ”;

— § 15 pkt 1, pkt 2 lit. f uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenow ustug turystyki, oznaczonych na
rysunku planu symbolem UTI1.1-3 ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe: uslugi turystyki i




ustugi zwigzane z obstugq ruchu turystycznego w tym tereny rekreacyjno- wypoczynkowe, 2)
dopuszcza sie lokalizacje: (...) f) obiektow malej architektury,”;

— § 16 pkt 1, pkt 2 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenéw powierzchniowej eksploatacji
kruszywa, oznaczonych na rysunku planu symbolem — PG ustala si¢: 1) przeznaczenie
podstawowe: powierzchniowej eksploatacji kruszywa, z zachowaniem przepiséw odrebnych; 2)
dopuszcza sie lokalizacje: (...) b) obiektéw malej architektury, ”;

— § 17 pkt 1, pkt 2 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow zabudowy zagrodowej, oznaczonych
na rysunku planu symbolem RM 1.1-19 ustala sie: 1) przeznaczenie: zabudowa zagrodowa,
hodowlana w obrebie dzialki budowlanej; 2) dopuszcza sig lokalizacje: (...) b) obiektéw malej
architektury,”;

— § 18 pkt 1, pkt 2 lit. b uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terendw specjalistycznej produkcji rolnej,
oznaczonych na rysunku planu symbolem RP 1.1-9 ustala sie: 1) przeznaczenie: zabudowa
rolnicza, hodowlana; 2) dopuszcza sie lokalizacje: (...) b) obiektéw malej architektury,”;

— § 21 pkt 1, pkt 2 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terendw sportu i rekreacji, oznaczonych
na rysunku planu symbolem US ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe: ustugi sportu, tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe, 2) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw malej architektury, ”;

— § 22 pkt 1 i pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: , Dla terendw zieleni urzgdzonej, oznaczonych
na rysunku planu symbolem ZP 1.1-3 ustala sig: 1) przeznaczenie podstawowe: tereny zieleni
urzqdzonej, 2) dopuszcza sie realizacje ogrodow jordanowskich, placéw zabaw, boisk, obiektéw
malej architektury, pomnikow oraz drég pieszych, ”,

wynika, ze na ww. terenach dopuszczona zostala lokalizacja obiektow matej architektury dla

ktorych w ustaleniach szczegélowych dla tych terenéw nie okre§lono maksymalnej wysokosci

(vide: § 13, § 15,§ 16, § 17, § 18, § 21 1 § 22 uchwaty).

W tym miejscu przypomnieé nalezy, iz rada gminy w ustalaniu parametru wysokosci projektowane;j
zabudowy, czy tez okresleniu gabarytéw obiektdw dopuszczonych ustaleniami planu miejscowego
jest samodzielna, zatem nie moze pozostawia¢ dowolnosci w tym =zakresie, cedujgc swoje
uprawnienia de facto na inny podmiot (inwestora, czy tez organy administracji architektoniczno
— budowlanej).

Powyzsze oznacza, ze skoro plan przewiduje realizacj¢ obiektéw matlej architektury, to powinien
zawiera¢ rowniez ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., dotyczace okreslenia wysokosci
projektowanej zabudowy oraz gabarytow obiektow, ktore nalezg do obowigzkowych elementow
tresci planu miejscowego. Brak okreslenia powyzszego parametru dla obiektow malej architektury
uniemozliwia ich realizacj¢ oraz oznacza istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
wskazanych w powyzszych przepisach ustawy i rozporzadzenia. Stanowisko w powyzszym
zakresie znajduje roéwniez swoje potwierdzenie w judykaturze. Na uwage zasluguje tu wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 czerwca 2016 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 525/16, zgodnie z ktérym: ,Sgd w skladzie rozpoznajgcym niniejszq skarge
przychyla sie do stanowiska przyjetego w wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z 2 kwietnia
2015 r., II OSK 2196/13, iz pojecie "zabudowy" jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku’.
W swietle art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409
ze zm.) obiektami budowlanymi sq budynki, budowie i obiekty malej architektury. Obowigzek
okreslenia w planie zasad ksztaltowania zabudowy niewqtpliwie dotyczy nie tylko budynkéw, lecz
rowniez innych obiektéw budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego. Ustalenie
w planie wysokosci zabudowy odnoszqcej si¢ wylgcznie do niektérych obiektéw budowlanych
(glownie budynkow mieszkalnych) powoduje, ze gmina nie realizuje swojego obowigzku w ramach
przyznanej wylqcznej kompetencji do ksztaltowania zabudowy i ladu przestrzennego. Ustalenie tego
parametru stuzy precyzyjnemu okresleniu granmicy inwestowania w przestrzeni. Uchylenie sig
od obowiqzku w odniesieniu do wszystkich obiektéw budowlanych tworzgcych zabudowe na terenie



objetym planem, mimo Ze plan przewiduje mozliwos¢ realizacji dominant architektonicznych,
obiektéw malej architektury i budynk6w wykorzystywanych dla potrzeb gospodarki lesnej, a takze
innych obiektow powoduje ze kompetencja nalezna gminie zostaje w sposéb nieuprawniony
przekazana innym podmiotom (organom budowlanym, inwestorom). Z tych wzgledéw ustalenia
zawarte w § 18 pkt 1 i pkt 5 lit. d) uchwaly (wylgczajgce okreslenie wysokosci dominant
architektonicznych typu koscioly, kaplice) w istotny sposéb naruszajq art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
w zwiqzku z § 4 pkt 6 w/w rozporzqdzenia. Nie jest zadnym usprawiedliwieniem tego mankamentu
specyficzny charakter obiektow sakralnych, ktdrych wysoko$é jak przewiduje skarzgcy moze byé
rézna w zaleznosci od wymagan technologicznych nadto ksztaltowala sig przez wieki, jak powiada
skarzqcy w swej skardze. Gmina ma obowigzek ustali¢ parametr wysokosci maksymalnej zabudowy
obowigzujgcy na terenie objetym planem niezaleznie od tego, ze dla réznych obiekiéw budowlanych
charakterystyczne sq rézme wymagania technologiczne i réine sq tez potrzeby potencjalnych
inwestorow. Prawidlowe jest stanowisko organu nadzoru, ze skoro w planie miejscowym dopuszcza
sig realizacje obiektow malej architektury (§ 22 pkt 3 lit. b i § 24 pkt 2 lit. a uchwaly), to Rada
winna okresli¢c gabaryt rowniez tych obiektow budowlanych, w przeciwnym razie, uniemozliwia ich
realizacje. Realizowana inwestycja musi byé zgodna z planem miejscowym, bowiem to wlasnie
w nim zawarte sq ustalenia w zakresie gabarytow obiektow, jak i wskaznikow zagospodarowania
terenow. NieokreSlenie podstawowego parametru ksztaltowania zabudowy, jakim jest maksymalna
wysokos¢ zabudowy dla obiektow budowlanych, stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzgdzania
planu miejscowego (art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Nie zastugujq na uwzglednienie twierdzenia
skarzqcego w tym zakresie, ktory w wskazal, iz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu obowigzujqcym od dnia 11 wrzesnia 2015 r., po zmianie wprowadzonej
ustawy z 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwiqzku z wzmocnieniem narzedzi
ochrony krajobrazu ( Dz. U. 2015 r. poz. 774 ze zm.) nie zawiera juz skreslonego przepisu art.15
ust.3 pkt 9 ustawy, ktory fakultatywnie nakazywal okreslanie gabarytéw obiekiéw malej
architektury. Z powyziszego w ocenie skarzqcego wynika, ze Rada nie miala obowigzku okreslenia
gabarytéw obiektow malej architektury. W ocenie Sqdu nalezy mieé¢ na uwadze, ze niezaleznie
od tresci art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. gabaryt obiektu o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6
oraz § 4 pkt 6 rozporzqdzenia odnosi si¢ do obiektéw budowlanych, a zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane przez obiekt budowlany nalezy rozumieé budynek, budowle bgd: obickt malej
architektury (...), a w art. 3 pkt 4 ustawy Prawo budowlane zdefiniowano pojecie malej architektury
przez ktore rozumie¢ nalezy niewielkie obiekty, a w szczegdlnosci: a) kultu religijnego, jak
kapliczki, krzyze przydrozme, figury, b) posqgi, wodotryski i inne obiekty malej architektury
ogrodowej, c) uzytkowe, stuzqgce rekreacji codziennej i utrzymaniu porzqdku, jak: piaskownice,
huStawki, drabinki, Smietniki. Nie zastugujg na uwzglednienie twierdzenia skarzgcego w tym
zakresie, bowiem nie usprawiedliwiajq niewykonania ustawowego obowigzku. Zrédlem obowigzku
jest art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, a nie pkt 9 dodany do ustawy dopiero z chwilg wejscia w Zycie
ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. Tak wiec potrzeba ustalenia parametréw zabudowy takze dla tych
obiektow wynikala z przepiséw juz obowigzujgcych.”.

Brak okre$lenia maksymalnej wysokosci obiektow malej architektury, stanowigcych przeznaczenie
dopuszczalne wskazanych terenéw, narusza wymogi art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., co stanowi o istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym obowigzkowo okresla si¢ linie
zabudowy. Konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy réwniez na gruncie § 4
pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktédrym
,, ustalenia dotyczgce parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w_szczegolnosci okreslenie linii zabudowy (...)”. Ponadto z przepisu § 7
pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika réwniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien




zawierac: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzennego
terenu”. Powyzsze oznacza, ze ustalenia w zakresie linii zabudowy nalezg do obligatoryjnych
ustalen planu miejscowego i winny one znalezé swoje odzwierciedlenie zaréwno w czeSci
tekstowej, jak i graficznej.

W § 2 uchwaty, zdefiniowano poj¢cia dotyczace linii zabudowy, przy czym zgodnie z:

— § 2 pkt 10 uchwaly, poprzez obowigzujgcq linie zabudowy nalezy rozumieé ,, linie, na ktérej
musi by¢ usytuowana gléwna elewacje budynku mieszkalnego, przed ktérq mogq byé wysuniete
okapy, wykusze, ryzality oraz schody, na odcinku nie wigkszym niz szerokosé 40% elewacji
na odleglosé nie wigkszq niz 2,0m;”’;

— § 2 pkt 11 uchwaly, poprzez nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumieé ,, linie, poza
ktérq nie mogq znajdowac sie zadne elementy zabudowy, .

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w:

— §3ust. 1 pkt 3 i pkt 4 uchwaty, oznaczenia graficzne obowiazujacych i nieprzekraczalnych linii
zabudowy stanowia obowigzujgce ustalenia planu miejscowego;

— § 5 uchwaly, w brzmieniu: ,Na obszarze objetym planem ksztaltowanie i ochrone ladu
przestrzennego nalezy realizowac poprzez przestrzeganie zasad zabudowy okreslonych niniejszq
uchwalq w tym usytuowanie budynkéw w __obrebie linii zabudowy z uwzglednieniem
szczegblowych zapiséw ¢ 13-29, zachowanie okreslonych gabarytéw budynkéw oraz
zachowanie minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy.”.

Skoro zgodnie z ww. ustaleniami uchwatly, obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nalezg
do obowigzujacych ustalen planu, a sytuowanie budynkéw musi uwzgledniaé¢ linie zabudowy,
to linie te powinny zosta¢ wyznaczone na rysunku planu.

Tymczasem rysunek planu, stanowigcy zatacznik nr 1 do uchwatly, nie speinia powyzszego

wymogu, z uwagi na brak okreSlenia linii zabudowy w odniesieniu do terenu oznaczonego

symbolem PG, podczas gdy z ustalen § 16 pkt 2 lit. a uchwaly wynika, ze na tym terenie

dopuszczona zostala tymczasowa zabudowa, dla ktérej zasady jej ksztattowania oraz wskazniki

zagospodarowania terenu zawarto w:

— § 16 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,,3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu: a) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,01,
b) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,05, ¢) maksymalna powierzchnia
zabudowy dla kazdej dziatki budowlanej — 5%, d) minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej dla kazdej dzialki budowlanej — 20%,

— § 16 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, 4) gabaryty obiektow: a) ustala si¢ ksztaltowanie budynkéw
jako obiektow o maksymalnie I kondygnacji nadziemnej, w tym poddasze uzytkowe,
b) geometria dachu budynkow: dachy plaskie, dach dwuspadowy lub wielospadowy o kqcie
nachylenia polaci: 25° - 35°, ¢) maksymalna wysokosé budynkoéw produkcyjnych, ustugowych
i produkcyjno — ustugowych — 7,0 m,”.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnosci okreslenia linii zabudowy, znajduje swoje

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

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




nie dopelnila.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt IT OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,, (...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i_lqcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktéra jest
Jjednym 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 ktérym Sad stwierdzil, iz ,, (...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia
linii zabudowy. Obowiqzek 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
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164,
poz. 1587). Odeslanie do przepiséw odrebnych nie stanowi wypelnienia regulacji przyjetej
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym_stanowigcym
o0 okresleniu linii zabudowy. ”; :

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 31 maja 2016 r., sygn. akt
I OSK 3196/14, w ktérym uznano, iz , nalezy podzieli¢ konkluzje Sgdu I instancyi,
Ze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy
w liniach rozgraniczajgcych tereny EW/R i R, stanowilo naruszenie art. 28 ust. 1 u.p.z.p.”;
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie
sygn. akt II OSK 2008/15, w ktéorym uznano, iz ,, Poza przedmiotem sporu pozostaje to,
Ze w Swietle 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 up.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 byé tereny okreslone w tym planie, a nie dzialki
ewidencyjne. ”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja 2014 r. w sprawie
sygn. akt II SA/Wr 112/14, w ktorym 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
rozporzgdzenia, to ustalenia w tym zakresie powinny mieé odzwierciedlenie zaréwno w tekscie,
jak i na rysunku planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i ozmnaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.
W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalil organ nadzoru - brak tego parametru (linii
zabudowy) w zakwestionowanym planie miejscowym w stosunku do terenow Z2 G-MUS,
Z2 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 graficzmy nie moze wigzaé bezposrednio, nie spelnia bowiem
wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu
w procesie stosowania prawa moze by¢ uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest
"opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt
11 SA/Wr 309/13).”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2014 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym stwierdzono, ze , Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6




ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢
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 dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, ze plan miejscowy musi zawierac ustalenia,
0 ktdrych mowa w wyzej wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajq okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sgdu taka sytuacja ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalita projektowang
zabudowe, przy czym nie przeniosta tych ustalen na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 11 § 2
pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy zawiera czes¢ tekstowq oraz graficzng,; czes¢ tekstowa planu stanowi tresé¢ uchwaly,
czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowan wynika, ze czes¢ tekstowa planu winna znalez¢
odzwierciedlenie w czesSci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane
sqg w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaty.”.

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 up.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawierac
poszczegalne ustalenia, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen. Zasadg
pozostaje _obowigzek ujecia w planie miejscowym wszystkich _elementow wymienionych
w_powolanym_przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia ktoregokolwiek
z nich w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazac zbednosé
danej regulacji, w _szczegdlnoSci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia w uzasadnieniu
uchwaly, ewentualnie w materiatach planistycznych. Wojewddzki Sqgd Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, ze jesli organ
planistyczny nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwaly lub materialach planistycznych,
ze ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo
w sobie o uznaniu sprzecznosci z prawem danej uchwaly, jezeli pominiecie tych elementow
bylo obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
w art. 15 ust. 3 u.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji stanéw na ich podstawie organ
gminy nie ma obowigzku odniesienia sie do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawiera¢ unormowania mieszczqgce sie w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji)
w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowaé innych spraw,
niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1
u.p.z.p., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowadé stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajq poza granice ustawowego
upowaznienia. W zwiqzku z drugq czescig prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy




Jednak wskaza¢, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20). .

Z przytoczonych powyzej przepisow oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy zawarte
w czgsci tekstowej oraz wyznaczone w czgsci graficznej w jednoznaczny sposéb winny okreslaé
mozliwo$¢ 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 ktérych plan
dopuszcza sytuowanie budynkow.

Tymczasem, na rysunku planu nie okreSlono linii zabudowy, w odniesieniu do terenu
oznaczonego symbolem PG, co umozliwia dowolne i uznaniowe sytuowanie na nim zabudowy,
w zaleznosci od interpretacji organu wydajacego pozwolenie na budowe (opcjonalnie zgloszenia)
na podstawie ustalen tego planu.

Rowniez w tekscie uchwaty nie zawarto ustalen dotyczacych okreslenia odleglosci, w jakiej maja
by¢ sytuowane linie zabudowy od linii rozgraniczajgcej teren. Uchwata odwoluje si¢ tylko
do sytuowania budynkéw w obrebie linii zabudowy (vide § 5 uchwaty).

Brak linii zabudowy, stanowigcych jeden z obligatoryjnych elementéw ksztattujacych zabudowe
i zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy na etapie realizacji ustalef
planu, w indywidualnych postgpowaniach administracyjnych, w ktérych bezposrednig podstawe
prawng stanowi wiasnie plan miejscowy. Brak ten uniemozliwia prawidlowe zastosowanie planu
w tym postgpowaniu i tym samym przesadza o konieczno$ci wylaczenia go, w zakresie dotknietym
opisywanym brakiem, z obrotu prawnego. Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszto réwniez do powstania
ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami czeSci tekstowej a cze$cig graficzng, co stanowi
0 naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Powyzsze stanowi przeslanke do stwierdzenia niewaznosci czgsci tekstowej i graficznej uchwaty
w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem PG.

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 regulujg 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 okredlenia 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 m.p.z.p. Poje¢ tych nie mozna porownywaé, 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 rdwniez orzecznictwo, w tym np. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 1 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 551/15.

Nie jest rowniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzadzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe. W tym zakresie na uwage zastuguje
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 I instancji, ze ustalenia linii
zabudowy mozna przenosi¢ na etap sporzqdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia
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na budowe, to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementéw ustalenia
planu zagospodarowania przestrzennego i Iqcznie z pozostalymi parametrami i wskaZnikami
wymienionymi w_art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktdra jest jednym z obligatoryinych 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 tes
uchybienia w tym zakresie dotyczqce terenow 5UKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo 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 terenéw
sqsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej za$ sprawie teren 24MW sqgsiaduje z drogq
projektowang, a wiec trudno mowic o spelnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak
stusznie zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnos¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrécié nalezy uwage, iz dla
terenow przyleglych do drég publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi
rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajqgcy wymagania w zakresie odleglosci
w jakiej obiekty mogq by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu
w istocie wyznaczajq linie¢ zabudowy na teremach 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 drég, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod
realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, ktéra bedzie speiniala

)’

wymagania ostatniego z wymienionych przepisow.”.

Nie spetnia wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. odestanie do przepiséw
odrebnych, bowiem jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 27 listopada
2015 r., sygn. akt IT OSK 2253/15: ,,(...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy.
Obowiqgzek 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 § 27 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 przepisow odrebnych nie stanowi wypelnienia regulacji przyjetej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym o okresleniu linii zabudowy. ”.

Kwestia zgodno$ci planu miejscowego z przepisami odrgbnymi znalazta swoje odzwierciedlenie

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

— NSA z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK 2674/14: ,, Sluszne jest stanowisko skarzgcego
kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtorzony literalnie w ramach ustalen
planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan przestrzenmnych, ktére
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 ustalenn odwolujgcych sie do stosowania i uwzgledniania przepisow
odrebnych  winno  zmnalezé  odwzorowanie  poprzez  realizacie — tych - przepiséw
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 kitorq, wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesé tekstowq i graficzng
zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem miejscowym.”.

Na konieczno$¢ powigzania czgsci tekstowej oraz graficznej w zakresie linii zabudowy, a takze
na obligatoryjno$¢ 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;
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— Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt II OSK 2008/15;

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

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 5 marca 2012 r., sygn. akt
II SA/GI1 853/11;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu 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
IT OSK 3140/13;

— Wojewddzkiego Sagdu 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 byé kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez konieczno$ci odwolywania sie
do przepiséw zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA
we Wroctawiu z dnia 11 czerwca 2013 r., sygn. akt I1 SA/Wr 277/13: ,, Wykladnia 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 sposéb niebudzgcy watpliwosci zinterpretowaé. Aby cel taki
osiggngc lokalny prawodawca powinien uzywaé wartosci liczbowych i fachowego slownictwa,
co stanowi¢ bedzie zobiektywizowang metode ksztaltowania ladu przestrzennego na danym
terenie.”.

Jak wyjasnit Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 30 czerwca 2016 r.,
sygn. akt IV SA/Po 13/16: ,,(...) w art. 15 ust. 2 w.p.z.p, ustawodawca wyliczyt obligatoryjne
elementy jakie musi zawiera¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zalicza sie
do nich miedzy innymi przeznaczenie terendw oraz linie rozgramiczajgce tereny o réinym
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 si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
Jjednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Bez wqtpienia rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Obowiqzuje w takim zakresie w jakim tekst
planu odsyla do ustaleni planu wyrazonych graficznie na rysunku (wyrok Wojewddzkiego Sgdu
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, 5. 159). Czesé graficzna planu jest "uszczegdlowieniem" czesci
testowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci
graficznej, jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq
planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawiera¢ ustalen, kidre nie znajdujq
oparcia w czesSci 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
zawiera¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W pkt 6 wskazanego przepisu wsrod
obligatoryjnych elementow planu miejscowego wymieniono m.in. zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos$¢é zabudowy jako
wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Natomiast w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia
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wskazano, ze ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

JednoczesSnie wyjasnienia wymaga, ze przez obligatoryjnosé o ktérej mowa w art. 15 ust. 2 u.p.z.p.
rozumie¢ nalezy jako wymog zamieszczenia w planie elementéw wymienionych w tym przepisie
wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczgce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza
z istniejqcego lub planowanego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg
dokonanie takich ustalen (por. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 23 kwietnia
2010 r., sygn. akt I OSK 311/10, z 13 pazdziernika 2011 r., sygn. akt Il 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).".

Nie zastuguje na uwzglednienie odwotywanie si¢ do przepisow odrebnych, w tym przepisow
ustawy Prawo budowlane oraz przepisow wykonawczych do tej ustawy, w szczegdlnosci
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 sa 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 dziatce budowlanej, od granicy
z sasiednig dzialkag budowlang, o ktérych mowa w § 12 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 2008/15 stwierdzil, 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.z.p. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ nadzoru, przedmiotem ustalen planu mogq byé tereny
okreslone w tym planie, a nie dzialki ewidencyjne.”.

Organ nadzoru stwierdza, iz przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszio do ewidentnej
sprzecznosci pomiedzy jej czescig tekstowa i graficzng, jak tez do wewngtrznie sprzecznych ustalen
czesci tekstowej uchwaly. Powyzsze dotyczy:

— braku jednoznacznego okreslenia zasad zabudowy i zagospodarowania terendw znajdujgcych
si¢ w zasiegu stref ochronnych linii elektroenergetycznych sredniego napigcia 15 kV, strefy
100 m od linii brzegu rzeki, w zwigzku z uznaniem za elementy informacyjne planu oznaczen
graficznych ww. stref i wyznaczenia za ich pomocg zasiegu ograniczen w zabudowie
i zagospodarowaniu terendw znajdujacych sie w ich granicach;

— braku jednoznacznego okres$lenia, ktore obszary zwigzane z zagrozeniem powodzig znajduja si¢
w granicach obszaru objetego. planem oraz ustalenia ograniczen w zabudowie
1 zagospodarowaniu dla terenéw znajdujacych si¢ w ich zasiegu;

— braku wyjasnienia znaczenia symbolu literowego EE, zastosowanego na rysunku planu
w odniesieniu do jego elementéw informacyjnych;

— lokalizacji nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.

Z ustalen § 3 uchwaly oraz legendy rysunku planu wynika, ze oznaczenia graficzne:
— stref ochronnych linii elektroenergetycznych sredniego napiecia 15 kV;
— strefy 100 m od linii brzegu rzeki,
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majg wylacznie charakter informacyjny, bowiem w § 3 ust. 1 uchwaly nie zostaty one wymienione
wsrod obowigzujgcych oznaczen graficznych ustalen planu, za$ w legendzie rysunku planu zostaly
zamieszczone W grupie oznaczen elementéw informacyjnych planu. Powyzsze wskazuje,
ze wyznaczenie obszar6w, na ktérych obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania dotyczace
ograniczeni w zabudowie i zagospodarowaniu (vide art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.) oparto
o elementy informacyjne planu, co oznacza tym samym, ze obszary te okreslono
w niejednoznaczny i niewigzacy sposob, a ponadto elementy informacyjne planu warunkuja
realizacje ustalonego przeznaczenia terenéw znajdujgcych sie w granicach ww. stref.

Tymczasem, stosownie do art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu
uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...)
9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w_ich uzytkowaniu, w_tym
zakaz zabudowy”, przy czym jedna z zasad sporzadzanego planu miejscowego jest jego
sporzgdzenie zgodnie z przepisami odrgbnymi, co wynika z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. Ponadto,
zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., okre$lenie
sposobow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy, winno odbywac¢ si¢ poprzez sformutowanie nakazéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenow.

W odniesieniu do stref ochronnych linii elektroenergetycznych $redniego napiecia, zastosowanie
bedzie miat § 314 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422), zgodnie z ktérym: , Budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi nie
moze by¢ wzniesiony na obszarach stref, w ktérych wystgpuje przekroczenie dopuszczalnego
poziomu oddzialywania pola elektromagnetycznego, okreslonego w przepisach odrebnych
dotyczqcych ochrony przed oddzialywaniem pdél elektromagnetycznych”. Podkre$lié przy tym
nalezy, iz zgodnie z § 4 ww. rozporzadzenia, pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi sa
pomieszczeniami przeznaczonymi zardwno na staty, jak i na czasowy pobyt ludzi.

Na rysunku planu poinformowano o strefie ochronnej o szeroko$ci 12 m dla linii
elektroenergetycznej sredniego napigcia 15 kV. W uchwale nie zawarto jednak zadnych wigzacych
ustalen dotyczacych szerokosci tych stref.

Tymczasem na rysunku planu w zasiggu stref ochronnych tej linii, znajdujg sie tereny przeznaczone
pod zabudowe, oznaczone symbolami: RM 1.3, RM 1.8, RM 1.14, RM 1.16, UT 1.31RP 1.4.

Zgodnie z ustaleniami:

— § 15 pkt 1 i pkt 2 uchwaly, tereny oznaczone symbolem UT, zostaly przeznaczone pod ustugi
turystyki 1 uslugi zwigzane z obstugg ruchu turystycznego, w tym ustugi gastronomi oraz tereny
rekreacyjno — wypoczynkowe, na ktorych dopuszczona =zostala lokalizacja zabudowy
letniskowej, pensjonatowej, mieszkaniowej, ushugowej oraz ustugowo — mieszkaniowej;

— § 17 pkt 1 uchwaly, tereny oznaczone symbolami RM, zostaly przeznaczone pod zabudowe
zagrodowg i hodowlang.

Z przeznaczenia ww. terenOw oraz z wyznaczonych na tych terenach nieprzekraczalnych linii
zabudowy wynika, ze w granicach stref ochronnych, mogg by¢ sytuowane budynki
zZ pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. W uchwale nie zawarto jednak zadnych
ograniczen dotyczacych sytuowania w granicach tych stref, budynkéw z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi. Z ustalen § 10 ust. 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, W granicach stref
ochronnych sieci elektroenergetycznych ustala si¢ zakaz nasadzen zieleni wysokiej.” wynika,
ze zawarto w nich jedynie ograniczenia dotyczace zakazu nasadzen zieleni wysokiej. Ograniczenia
te zawarto w stosunku do oznaczenia graficznego majgcego jedynie charakter informacyjny, a wiec
nie stanowigcego ustalen planu miejscowego.
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Uznanie za nieobowigzujgce oznaczenie graficzne stref ochronnych linii elektroenergetycznych
oznacza, ze W zwigzku z okreslonym przeznaczeniem terendw znajdujacych si¢ w granicach tej
strefy oraz wyznaczeniem na nich nieprzekraczalnych linii zabudowy, okre$lajacych tzw. ,,ruch
budowlany”, wprost nakazano sytuowanie pomieszczen na pobyt ludzi bezposrednio pod tymi
liniami oraz w granicach zasiggu ich stref ochronnych. Plan nie spelnia tym samym wymogu
w zakresie ochrony przed oddzialywaniem pola elektromagnetycznego, o ktérym mowa w § 314
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie.

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro intencja uchwatodawcy bylo wprowadzenie ograniczen
w zabudowie i zagospodarowaniu terendw znajdujgcych si¢ w zasiegu stref ochronnych linii
elektroenergetycznych, to takie ograniczenia winny znalez¢ swoje jednoznaczne odzwierciedlenie,
zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej planu miejscowego. Zasieg ich obowigzywania, winien
by¢ ustaleniem planu, nie za$ jego elementem informacyjnym, bowiem tylko w takim przypadku
ustalenia uchwaty nie bedg wzajemnie sprzeczne i zapewnig realizacje jej obowigzujacych ustalen.
Organ nadzoru wskazuje, ze elementy informacyjne planu nie sg jego ustaleniami (§ 7 pkt 9
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), za$ ustalenia planu nie moga
by¢ jednoczes$nie jego elementami informacyjnymi. Ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie
winny byé zawarte w ramach planu miejscowego w sposéb normatywny zaréwno w czesci
tekstowej, jak i graficznej. Brak jednoznacznych ustalen w powyzszym zakresie, w obu czgsciach
planu miejscowego, stanowi o istotnym naruszeniu zasad jego sporzadzania.

Powyzsze uchybienia stanowig o braku powigzania tekstu z rysunkiem, jak tez o wewnetrznej
sprzecznosci ustalen tekstu uchwaty, co stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescig uchwaly a jej
czescig graficzng narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy we wskazanej czgsci.

Bioragc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzié, ze uchwala narusza przepisy art. 1 ust. 2 pkt 5,
art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., a takze § 2 pkt 6 i § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. oraz § 314 i § 4 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie.

Uchwata zawiera takze sprzeczne ustalenia dotyczace mozliwosci lokalizowania zabudowy
w zasiegu strefy 100 m od brzegu rzeki. Zgodnie z legendg rysunku planu i ustaleniami § 3
uchwaty, oznaczenie graficzne tej strefy stanowi informacyjny element planu. Na rysunku planu
wyznaczono za jego pomocg strefe ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terendw, terenow
znajdujacych si¢ w jej zasiegu, dla ktérych ustalenia, w tym zakresie, zawarto w tekscie uchwaty.
W § 6 ust. 6 uchwatly ustalono, ze ,, 6. Dla terenow lezqcych w obrebie strefy 100m od linii brzegu
rzeki ustala sie zakaz zabudowy budynkami z wylgczeniem budowy budynkow stuzgcych racjonalnej
gospodarce rolnej; ”.

Tymczasem na rysunku planu w strefie 100 m od brzegu rzeki znajdujg si¢ tereny przeznaczone pod
zabudowe, oznaczone symbolami: MNU 1.2, U 1.1 i1 U 1.3, na ktérych w zwigzku z wyznaczonymi
na nich nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, dopuszczono mozliwo$¢ zabudowy w granicach
ww. strefy.

Z ustalen § 13 pkt 2 lit. a, b, c uchwaty wynika, Zze na terenach oznaczonym symbolem MNU
zakazano lokalizacji nowych budynkéw mieszkalnych, nowych budynkéw ustugowych
stanowigcych obiekty wolnostojace lub wbudowane w inne budynki oraz nowych budynkow
gospodarczych i garazowych w strefie 100 m od brzegu rzeki. Ponadto w § 13 pkt 6 uchwaty
ustalono w granicach tej strefy, zakaz rozbudowy i nadbudowy istniejacych budynkéw o funkeji
niezgodnej z przeznaczeniem podstawowym i dopuszczalnym. Natomiast w § 13 pkt 7 uchwaly, w
granicach tej strefy dopuszczono rozbudowe budynkow niezwigzanych z prowadzeniem racjonalnej
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gospodarki rolnej, ustalajgc wylacznie zakaz budowy nowych budynkéw o tej funkcji. Jednoczesnie
w § 13 pkt 11 uchwaly ustalono, ze ,, /1) dla terenéw lezgcych w obrebie strefy 100m od linii
brzegu rzeki obowiqzujq przepisy § 6.6.”.

Dopuszczenie w § 13 pkt 7 uchwaly, rozbudowy budynkéw niezwigzanych z prowadzeniem
racjonalnej gospodarki rolnej, w strefie 100 m od brzegu rzeki jest sprzeczne z ustaleniami § 6
ust. 6 uchwaty, bowiem w mysl przepisu art. 3 pkt 6 ustawy Prawo budowlane, rozbudowa obiektu
budowlanego, jakim jest takze budynek (art. 3 pkt 1 ww. ustawy), miesci sie w pojeciu jego
budowy. Powyzsze oznacza, ze w_granicach ww. strefy, wbrew ustaleniom § 6 ust. 6 uchwaly.
dopuszczono budowe budynkéw niezwigzanych z prowadzeniem racjonalnej gospodarki rolne;.
Powyzsze oznacza sprzecznos¢ ustalen § 13 pkt 7 z ustaleniami § 6 ust. 6, § 13 pkt 111 § 13 pkt 2
lit. a, b, ¢ uchwaly, we wskazanym zakresie, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem
MNU 1.2.

Analogicznie traktowaé nalezy sprzeczno$é ustalen § 14 pkt 5 z ustaleniami § 6 ust. 6, § 14 pkt 7
i § 14 pkt 2 lit. d uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami U 1.11 U 1.3.

Organ nadzoru stwierdza, ze uchwala zawiera niejednoznaczne ustalenia dotyczace ochrony przed
powodzig. W § 12 ust. 2 uchwaty ustalono, ze ,, 2. Dila obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzig
obowiqzuje zakaz wykonywania robét oraz czynnosci utrudniajgcych ochrone przed powodziq oraz
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.”. Tymczasem z § 12 ust. 3
uchwaty wynika, ze ,,3. Na rysunku planu oznaczono obszar, na ktérym prawdopodobiernistwo
wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%). .

Natomiast z legendy rysunku planu wynika, ze zamieszczono w niej oznaczenia graficznie:

— obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%);

— obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%);

— obszaru, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500
lat (p=0,2%),

ktore zostaly okreslone w sposéb nieczytelny, uniemozliwiajgcy ich jednoznaczng identyfikacje

na rysunku planu miejscowego. Powyzsze stanowi o naruszeniu § 8 ust. 1 rozporzadzenia

w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. nakazujacego sporzadzenie rysunku planu

miejscowego w czytelnej technice graficznej, a w konsekwencji stanowi takze o braku powiazania

rysunku planu z tekstem uchwaly, co w istotny sposéb narusza § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze dla rzeki Wkry zostata sporzadzona mapa zagrozenia
powodziowego, na ktérej okreSlono obszary szczegblnego powodzig, na  ktorych
prawdopodobienistwo wystapienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%). Tymczasem
z § 12 ust. 3 uchwaty wynika, Zze na rysunku nie przedstawiono tego obszaru, lecz obszar,
na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%),
za$ ustalenia § 12 ust. 2 uchwaty, odnosza si¢ do obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig.
Powyzsze réwniez stanowi o braku powigzania czgsci tekstowej uchwaty z jego czescig graficzng.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze w uchwale, zardwno w jej czesci tekstowej, jak i graficzne;j,
nie wyjasniono znaczenia symbolu literowego EE zastosowanego na rysunku planu w odniesieniu
do jego elementéw informacyjnych — stacji transformatorowych, o ktérych mowa w § 30 pkt 5
uchwaly. Brak zawarcia w uchwale ustalen odnoszacych sie do oznaczenia literowego EE, stanowi
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,
zobowigzujacego do powigzania rysunku planu z jego tekstem, jak tez o naruszeniu dyspozycji
art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., ktére stanowig, ze jednym z gléwnych zadan
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasada jego sporzgdzania, jest
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przesadzenie o przeznaczeniu terenow objetych jego granicami, dla ktdrych zgodnie z § 4 pkt 1 ww.
rozporzadzenia, ustalenia uchwaly powinny zawiera¢ zasady ich zagospodarowania oraz symbol
literowy i numer wyrdzniajacy je sposrdd innych terendéw.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy skltada si¢
zarowno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Z art. 20 ust. 1 zd. 2
ustawy o p.z.p. wynika, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaly w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig
jedynie zataczniki do uchwaly. Tres¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz cze$é graficzna planu
powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czgsci tekstowej i nie moze byé z nig sprzeczna. To
czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wigc tylko w takim
zakresie, w jakim przewiduje to czg$¢ tekstowa planu. Sprzeczno$é pomiedzy czescig tekstowa
i graficzng, stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym , Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sig
nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

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

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

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzednia
2013 r., sygn. akt I OSK 1377/13, w brzmieniu: , W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie
z sqdem I instancyjnym, iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci
planu_(graficzna i_tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegolnych obszaréow na terenmie objetych planem daje
dopiero lgczne odczytanie obydwu czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt I1 OZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sqd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu ozmnacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgczniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czesc¢
graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byé
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z niq sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wigc tylko w_takim zakresie, w jakim przewiduje to cze$é tekstowa planu.” (publ.
LEX 1080455);

wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika
2011 r., sygn. akt II OSK 1458/11, w ktorym ,,Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustaler
planu” nalezy rozumiec¢ jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czesci tekstowej,
Jjak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktérym Sad stwierdzit: , Bledne jest stanowisko skarzgcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czesSci  graficznej miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq treS¢ uchwaly rady gminy skladajgcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajqcq tekst i jest wigzgca
pod warunkiem, zZe tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng i obowigzuje tylko w lqcznosci z czescig
tekstowg planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen, kidre nie znajdujq oparcia w_czesci
tekstowej planu.”;

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

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r.
sygn. akt II SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, iz plan
miejscowy sklada sie z czesSci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzgcq. Czes¢é graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowe;.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosSci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustaleh, kidre nie znajdujq oparcia
w czesci graficznej planu.”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, ze plan
miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqgcq. Czes$¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane Ilgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowg planu a rysunkiem
planu.”;

wyroku Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r. sygn.
akt II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,,Art. 15 ust. I ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
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rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepisow wynika, ze plan miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czesciq planu i ma tym samym moc wigzgcq. CzesS¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem'"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane Igcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewdodzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnoS¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesSci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie

(uzupelnienie) czesSci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamietac¢ bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
wigzgcy ustala sie przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujg,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wilasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzecznos¢ pomiedzy trescig uchwaly a jej czeScig graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje. niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10, https.//orzecznia.nsa.gov.pl).”.

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaro6wno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czgsci tekstowe;j.

Stanowisko judykatury potwierdza rdwniez doktryna:

Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czeS¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowgq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac¢ czes¢ tekstowq i graficznq. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaty rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.
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Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czeéci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim
sg one opisane w czesci tekstowej.

Z przytoczonych przepiséw, orzeczen a takze stanowisk judykatury wyraznie wynika,
ze nie moze istnie¢ sprzeczno$¢ pomiedzy ustaleniami czesci tekstowej i graficznej, za$ takie
naruszenie kwalifikowane jest jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego
i na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci
przedmiotowej uchwaty we wskazanej czesci.

Istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego dotyczy réwniez sprzecznych ustalen
czgsci tekstowej uchwaty, zawartych w § 30 pkt 4 uchwaty w zwiazku z ustaleniami:

— § 13 pkt 2 lit. fuchwaty;

— § 14 pkt 2 lit. e uchwaty;

— § 15 pkt 2 lit. h uchwaty;

— § 16 pkt 2 lit. d uchwaty;

— § 17 pkt 2 1it. d uchwaty;

— § 18 pkt 2 lit. d uchwaty;

— § 19 pkt 2 lit. c uchwaty;

- § 20 pkt 2 lit. b uchwaty;

— § 21 pkt 2 1it. fuchwaty;

— § 22 pkt 6 uchwaty;

—  § 23 pkt 3 lit. c uchwaty;

—  § 24 pkt 3 lit. b uchwaty;

— § 26 pkt 2 uchwaty.

Ustalenia w tym zakresie naruszajg takze art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Podejmujgc przedmiotowa uchwate Rada Miejska w Zurominie naruszyta rowniez przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z p6zn. zm.)
oraz wykroczyla poza zakres delegacji ustawy o p.z.p., w zwigzku z ustaleniami dotyczacymi zasad
i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci. Powyzsze naruszenia wynikajg z ustalen zawartych
w § 8 ust. 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, 3. Na obszarze objetvim planem okresla sie nastepujgce zasady
i warunki scalania i podzialu nieruchomosci: 1) minimalna szeroko$é frontu dzialki 18m; 2) kgt
polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 65° do 90°; 3) minimalne powierzchnie
dzialek budowlanych 1000m’.”.

Zgodnie ze wstgpng czescig uzasadnienia, ustalenia planu miejscowego winny zawieraé zasady,
o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,, szczegélowe zasady i warunki scalania
I podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy
rozumie¢ szczegbtowo okreslona, jednolita procedure ,.scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktorej
mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ponadto, zgodnie
z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ,, ustalenia dotyczqce
szczegdlowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie
parametréow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegdlnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta
polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.

Z § 8 ust. 3 uchwaly wynika, ze ustalone w nim zasady scalania i podziatu nieruchomosci,
obowigzuja na calym obszarze objetym planem, co oznacza, ze odnoszg sie takze do terenow
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przeznaczonych na cele rolne, oznaczonych symbolami: RM 1.1-19, RP 1.1-9, R i RZL oraz na cele
le$ne, oznaczonych symbolem ZL. W uchwale nie wylaczono ze stosowania ustalen dotyczacych
zasad scalania i podzialu nieruchomosci, w odniesieniu do terendw przeznaczonych
na cele rolne i lesne.

Tymeczasem dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele rolne
i leSne, co do zasady nie stosuje si¢ przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
dotyczacych zaréwno scalania i podzialu nieruchomos$ci, 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 przeznaczonych 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 drog niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci
wchodzgcych w skltad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby wydzielenie dzialek grunmtu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha. ”.

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

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia § 8 ust. 3 uchwatly, ustalajace zasady
i warunki scalania i podziatu dla teren6w rolnych i lesSnych, wykraczajg poza delegacje wynikajaca
z art. 15 ustawy o p.z.p. oraz naruszajag dyspozycje art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w zwigzku z art. 15 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Poglad organu nadzoru
w powyzszej kwestii podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia
25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt IT OSK 92/15.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze w ramach procedury scalenia i podzialu nieruchomosci
okresla sie minimalne powierzchnie dzialek nie za$ dzialek budowlanych (vide § 8 ust. 3 pkt 3

uchwaty).

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zobowigzujgcego do sporzadzenia planu
miejscowego zgodnie z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem,
w odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego, zastosowanie bedg mialy m.in. przepisy
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1161).

Z czesci graficznej uchwaly wynika, ze w obszarze objetym planem, w ramach terenow rolniczych
oznaczonych symbolem R, znajduja sie¢ grunty rolne klasy III. Zgodnie z § 23 pkt 3 lit. ¢ uchwaly,
na terenach rolniczych dopuszczona zostala lokalizacja ,,c¢) podziemnych sieci i urzqdzen
infrastruktury technicznej pod warunkiem nie ograniczania realizacji podstawowego przeznaczenid,
z zachowaniem przepisow odrebnych, . Z powyzszych ustalen wynika, ze lokalizacja podziemnych
sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, zostala dopuszczona takze na gruntach rolnych klasy III,
dla ktérych nie uzyskano zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntoéw rolnych i le$nych, grunty rolne klasy I — III,
dla ktorych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz rolne, wymagajg uzyskania
zgody wlasciwych organéw na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne. Zmiana ta moze
by¢ jedynie dokonana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stosownie do art. 7
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ust. 1 ww. ustawy. Wymog uzyskania powyzszych zgéd, 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 zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

W mysl art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, gruntami rolnymi s3 grunty:
okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne, pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, stuzgcymi wyltacznie dla potrzeb rolnictwa, pod wchodzgcymi w sktad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wytacznie
produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu, pod budynkami i urzadzeniami
stuzgcymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepisow
o podatku dochodowym od oséb fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych,
parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi, w tym réwniez
pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi, rodzinnych ogrodéw
dzialkowych i  ogrodéw  botanicznych, pod urzagdzeniami: melioracji ~ wodnych,
przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode. kanalizacji oraz
utylizacji sciekow i odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkanicéw wsi, zrekultywowane dla potrzeb
rolnictwa, torfowisk i oczek wodnych, pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Urzgdzenia i sieci infrastruktury technicznej nie zaliczajg si¢ do przedsiewzie¢ zwigzanych
z gospodarkg rolng, a takze nie sa uznawane za grunty rolne, w rozumieniu przepiséw ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, za wyjatkiem zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji Sciekéw i odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi. Z dyspozycji
wskazanych powyzej przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych wynika, ze sieci
i urzadzenia elektryczne, gazowe, telekomunikacyijne nie sg zwigzane z gospodarka rolna.

Brak okreslenia w § 23 pkt 3 lit. ¢ uchwaty, jakie sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej
dopuszczono do lokalizacji na terenach rolniczych R wskazuje, ze mogg byé na nich sytuowane,
w tym takze na gruntach rolnych klasy III, urzadzenia infrastruktury technicznej nie zwigzane
z gospodarkg rolna.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji ww. inwestycji infrastrukturalnych
na gruntach rolnych klasy III, wobec nie spelnienia przestanek okreslonych w art. 7 ust. 2a ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, wymaga uzyskania zgdéd wlasciwego organu na zmiane ich
przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolnych i lesnych, to konkretyzacje tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktérym, ochrona gruntéw rolnych polega na:
ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne, zapobieganiu procesom degradacji
i dewastacji gruntéw rolnych oraz szkodom w produkcji rolniczej, powstajacym wskutek
dzialalno$ci nierolniczej i ruchdw masowych ziemi, rekultywacji i zagospodarowaniu gruntéw
na cele rolnicze, zachowaniu torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiornikéw wodnych,
ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni ziemi.

Definicj¢ zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze lub niele$ne, zawiera rOwniez
art. 4 pkt 6 ww. ustawy, zgodnie z ktérym, przez przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze lub
nieleSne — rozumie si¢ przez to ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania
gruntéw rolnych.

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 kierowac si¢ organ przy kwalifikowaniu gruntu
rolnego i lesnego do odmiennego przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ww. ustawy,
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na cele nierolnicze i niele$ne, powinny by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone
w ewidencji gruntéw, jako nieuzytki, a w razie ich braku grunty o najnizszej przydatnosci
produkcyjnej. Taka konstrukcja rozstrzygni¢cia oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono
ocene kazdej konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej
wiedzy.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z-art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p.,
obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Obligatoryjno$¢ 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 sposoboéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze z dyspozycji § 4
pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym
»ustalenia dotyczqce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej powinny zawieraé: a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami (...)".

Z przytoczonych powyzej przepiséw wynika, ze obligatoryjnym elementem planu miejscowego jest
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego (w tym m.in. okreslenie uktadu sieci infrastruktury
technicznej wraz z parametrami), 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 ktérych odwolije
si¢ m.in. art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p., a wigc drogi, obiekty budowlane, urzadzenia i przewody,
o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z tym
przepisem ,, Przez budowe urzgdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq przewodow Ilub urzqdzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.”. Z kolei
zgodnie z art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, realizacja tych inwestycji stanowi cel
publiczny.

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

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r. sygn. akt
II OSK 3083/13, w ktérym stwierdzono: ,, Ponadto biorgc pod uwage fakt, ze, nieco inaczej
ksztaltuje si¢ normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej planu, bedgcej
Jjego integralnym elementem (art. 14 ust. 2 i art. 20 ust. 1 in fine u.p.z.p.), oznaczaé to moze,
Ze powstale w ten sposob niescislosci mogg 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, zas$ ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw, Jakie
wynikajg, w zwigzku z ww. infrastrukturq, winny byé w sposéb jednoznaczny okreslone w planie
miejscowym, co wynika wprost z wymogu art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p.”,

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt
Il SA/O1 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 obiektéw i urzqdzen
infrastruktury technicznej na calym terenie objetym planem. Zauwazyé bowiem nalezy,
ze w Swietle art. 15 ust. 2 pkt 10 wp.z.p., w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego okresla sie zasady dotyczqce modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Natomiast zakres przedmiotowy i gramice tej
kompetencji skonkretyzowano w rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587). Zgodnie z § 4 pkt 9 tego rozporzgdzenia, zasady te
powinny zawierac: a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz
z ich parametrami oraz klasyfikaciq wulic i innych szlakéw  komunikacyjnych,
b) okreslenie warunkéw powiqgzan ukltadu 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 ustugowych i produkcyjnych. Tymczasem, Rada
Miejska w_uchwale nie okreslita w sposob jednoznaczny lokalizacji i przebiegu _sieci
infrastruktury, co skutkuje tym, Ze sieci_infrastruktury mogg byé poprowadzone w sposéb
dowolny, okreslony wylgcznie przez inwestora, a_zatem z pominieciem procedury uchwalania
planu__miejscowego. Takiego dzialania nie mozna pogodzié z konstytucyjng zasadg
demokratycznego panistwa 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.
fo do zadan wlasnych gminy, a nie do inwestora, nalezy ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w szczegdlnosci 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 § Qust. 1, § 10, § 20 ust. 2 zd. 3, § 27, § 35,
§ 94 pkt 4 uchwaly takze podlegaly stwierdzeniu niewaznosci bowiem doszlo do naruszenia
art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 i 3 ustawy p.z.p. Zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w  miejscowym planie
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zagospodarowania przestrzennego. Natomiast art. 15 ust. 2 i 3 wymienia elementy
obligatoryjne i fakultatywne planu. Analiza wskazanych przepisow prowadzi do wniosku,
ze ustalenia plany ksztaltujgc prawo wlasnosci i stanowigc akt normatywny musza zawieraé
normy precyzyjne, Scisle, z ktorych obywatel moze wywodzi¢ prawa bqdz obowiqgzki. Zapisy bez
tresci normatywnej, bqdz stanowigce powtorzenie normy prawa powszechnie obowigzujgcego
albo zawierajqce tzw. norme otwartq nie realizujq zasad tworzenia aktu prawa miejscowego,
okreslonych we wskazanych przepisach. Dalej stwierdzono niewaznosé § 26 jako przepisu
ogdlnego w zakresie infrastruktury. Otwarta zostanie w ten sposob mozliwosé uzupelnienia
planu o te postanowienia, ktore powinny si¢ w nim znalezé, a ktorych nie stwierdzono.
Pozostawione zostaly wskutek tego zabiegu pozostale regulacje planu dotyczgce 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 (Stownik Jezyka Polskiego,
PWN, Warszawa, 1988r. Il Tom, str. 602), czego brak w uchwale. Nie okreslono takze w jaki
sposdb powstajqgc sie¢ bedzie polgczona z istniejqgcymi juz sieciami i ukladami, a taki jest cel jej
powstania, aby wlgczy¢ jq w istniejgce juz sieci.”.

Przenoszac obowigzujace przepisy oraz stanowisko judykatury w tej materii na grunt niniejszej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala nie spelnia wymogéw okreslonych w ww. przepisach,
bowiem na terenach rolnych nie okreslono przebiegu podziemnych sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznej dopuszczonych do ich lokalizacji na tych terenach (vide § 23 pkt 3 lit. ¢ uchwaty).
Powyzsze oznacza, ze mogg by¢ one lokalizowane w dowolny sposob, w tym takze na gruntach
rolnych klasy III, dla ktérych nie uzyskano zgody na zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne.

W dokumentacji prac planistycznych uchwaty brak dowodéw potwierdzajgcych przeprowadzenie
przez organ sporzadzajacy projekt przedmiotowego planu miejscowego czynnosci majacych na celu
uzyskanie wymaganych decyzji w przedmiocie wyrazenia zgody wlasciwego organu na zmiane
przeznaczenia tych gruntéw. Oznacza to, ze nie zostala uzyskana stosowna zgoda na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych klasy III, ktéra upowazniataby do dopuszczenia lokalizowania na
nich sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, innych niz te, dla ktérych zgoda nie jest wymagana.

Biorgc pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzi¢, iz przy sporzadzeniu przedmiotowego planu
miejscowego, doszlo do istotnego naruszenia trybu jego sporzadzenia i zachodza przestanki
do stwierdzenia niewaznosci ustalen czesci graficznej uchwaly, w zakresie, w jakim dopuszcza
lokalizowanie powyzszych sieci, na gruntach rolnych klasy III znajdujgcych si¢ w granicach
terendw oznaczonych symbolem R, bez uzyskania stosownej zgody na zmiane ich przeznaczenia.

W powyzszym zakresie naruszone zostaly przepisy art. 15 ust. 1 i art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p.,
w zwigzku z art. 7 ust. 1, ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, przy czym nie
zmienia tego faktu odwotlanie si¢ do przepiséw odrebnych. Nalezy bowiem pamietac,
iz sporzadzenie projektu planu miejscowego zgodnie z przepisami odr¢bnymi oznacza odpowiednie
uwzglednienie tych przepiséw w sporzadzanym akcie prawa miejscowego m.in. poprzez takie
okreslenie przeznaczenia terendw, warunkow zagospodarowania i zabudowy, ograniczen
w zagospodarowaniu i zabudowie, ktére w sposéb normatywny ,.konsumowac” bedg owe przepisy.

Kwestia dotyczaca koniecznosci uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne dla potrzeb realizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym wyrazonych
w wyrokach:
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— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2016 ., sygn. akt II OSK
3135/15, w ktérym Sad stwierdzit: ,, Odnoszgc sie do zarzutu naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6
up.zp. i § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. poprzez
przyjecie, ze doszlo do istotnego naruszenia przepiséw poprzez brak parametréw zabudowy
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy dla obiektéw dopuszczonych na terenach rolnych
i lesnych zwigzanych z gospodarkq rolnqg i lesnq. W pierwszej kolejnosci podzieli¢ nalezy
poglqd 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 rolnq i lesna. W konsekwencji konieczne bylo
okreslenie parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy. Zauwazyé takze nalezy,
Ze w uzasadnieniu skargi kasacyjnej niezasadnie zarzucono Sgdowi I instancji, jakoby uznal,
ze przez dopuszczenie lokalizacji obiektéw zwigzanych z produkcjq rolng, hodowlang,
ogrodniczq, lesng i rybackq na terenach rolnych i obiektow zwigzanych z gospodarkq lesng
na terenach lesnych doszlo do zmiany przeznaczenia gruntéw wymagajgcej uzyskania zgody,
o kidrej mowa w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Zakwestionowane
w  punktach 23-24 zaskarzonmego wyroku regulacje planu dotyczqg bowiem obiektow
infrastruktury technicznej (§ 7 ust. 8 uchwaly) oraz urzgdzen inzynieryjnych (§ 14 ust. 10
uchwaly), a realizacja takich urzqdzeh na terenie lesnym, jak stusznie ocenil Sqd I instancji,
z uwagi na ich nature, moze wylqcza¢ lesne uzytkowanie gruntu.”,

— Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 czerwca 2016 r., w sprawie sygn.
akt IT OSK 2592/14, w ktérym Sad stwierdzit ,, Nie zastugiwal réwniez na uwzglednienie zarzut
naruszenia art. 17 pkt 6 lit. ¢ wp.z.p. Przepis ten formuluje obowigzek wdjta, burmistrza,
prezydenta_miasta wystgpienia o zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagajq tego przepisy odrebne. Przewidziana
w  zaskarzomym planie mozliwos¢ usytuowania na gruntach lesnych urzqdzen i sieci
infrastruktury technicznej nie moze byé, jak stusznie zauwazyl Sqd, uznana za dzialalnosé
zwigzana z prowadzeniem gospodarki lesnej. W tej sytuacji dla mozliwosci przyjecia takiego
przeznaczenia gruntow lesnych wymagana byla zgoda na zmiane przeznaczenia tych gruntéw
na_cele nielesne, takiej za$ zgody nie przedstawiono. Prawidlowosci przyjetego stanowiska
nie zmienia powolywana przez organ okolicznosé, ze realizacja takich postanowien planu
nie uniemozliwia lesnego wykorzystania tych terenéw. ”,

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 listopada 2015 r., w sprawie sygn.
akt IT OSK 2253/15, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,, Nie sq zasadne zarzuty naruszenia przepiséw
prawa materialnego. Przyjety przez Sqd zasadniczy element w interpretacji przepiséw prawa,
kiorymi zwigzana jest rada gminy uchwalajgc miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest fo, zZe w obowigzujgcej regulacji prawmej obowigzuje parnstwowy
i samorzqdowy lad przestrzenny. Decydujgc si¢ na odejscie od parnstwowego porzgdku
prawnego przez przejscie na samorzqdowy lad przestrzenny, regulacjia w planie musi
pozostawac w zgodzie z prawem a nadto by¢ regulacjq peilng. Przepisy prawa a zatem ustaw
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy wykonawcze wyznaczajq
przedmiot tej pelnej regulacji miejscowego planu zagospodarowania, co oznacza, ze braki
w tym zakresie przesqdzajq o naruszeniu prawa. W zaskarzonym wyrok Sqgd zasadnie wywiodl
naruszenie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku
zart. 7 ust. 2 pkt 21 5 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow 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 gospodarkg 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 urzgdzenia turystyczne'.
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Tereny pod liniami energetycznymi muszq pozostawaé w zwigzku z potrzebami gospodarki
lesnej. Sqd przeprowadzil w tym zakresie w pelni prawidlowg wykladnie wskazujgc,
Ze przeznaczenie na projektowane sieci uzbrojenie, obiekty i urzgdzenia infrastruktury
technicznej nie pozostajq 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 Sgdu Administracyjnego trafnie
argumentuje skariqcy kasacyjnie, Ze Sgd pierwszej instancji wprawdzie zwraca uwage,
ze ustalenia § 28 ust. 2 uchwaly, umozliwiajg lokalizacje infrastruktury na calym obszarze
objetym planem, a wiec réwniez 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 strony Sqd nie dostrzega
analogii pomiedzy zakwestionowanymi ustaleniami § 28 ust. 2 uchwaly, a regulacjami
niezakwestionowanymi w odniesieniu do "orientacyjnych przebiegéw napowietrznych paséw
linii elekiroenergetycznych"”, a tym samym przebiegu samych linii. Tymczasem takie ujecie
w planie oznacza réwniez mozliwos¢ budowy linii, w sposéb dowolny w ramach obszaru
objetego planem miejscowym, w tym rowniez w ramach terenéw rolnych i lesnych. Co wiecej
Sqd nie zwrdcil uwagi na fakt, ze "orientacyjny przebieg" owych linii na rysunku planu
miejscowego uwidoczniony zostal réwniez na terenach rolnych i lesnych, a wiec w odniesieniu,
do ktorych stwierdzil niewaznosé.”;

Wojewddzkiego 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 rozwiqzan technicznych nie mozna
zlokalizowa¢ sieci infrastruktury technicznej na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, to jest
na terenach drég publicznych, ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania minimalnych odleglosci
pomiedzy sieciami, dopuszcza sie ich sytuowanie na pozostalych terenach. Tego rodzaju zapis
oznacza, Ze sieci infrastruktury technicznej moglyby by¢ 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).
S 29 miejscowego planu stanowi, Ze budowe sieci i obiektow infrastruktury technicznej
o powierzchni zabudowy do 40 m? obiektéow niewymagajgcych uzyskania pozwolenia
na budowe, Sciezek, dojs¢ i dojazdow do budynkow, traktuje sie 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. Przytoczonmy wyzej zapis miejscowego planu oznacza, Ze Rada
Gminy samodzielnie okreslila, jakie dzialania nie bedg skutkowaly zmiang przeznaczenia
terenu. Tego rodzaju uregulowania uzna¢ nalezy za niedopuszczalne, gdyz mogq prowadzié do
modyfikacji przepisow wynikajgcych z ustawy i obejscia wymogu uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.”.

Reasumujac, zdaniem organu nadzoru w przedmiotowym przypadku niezbe¢dne jest stwierdzenie
niewazno$ci uchwaty w catosci, bowiem przywotane naruszenia dotycza wickszosci terendw
objetych planem miejscowym, badz tez szeregu jednostek redakcyjnych. Biorac pod uwage fakt,
iz plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, to jego ustalenia winny by¢ czytelne oraz
jednoznaczne. Organ nadzoru wskazuje, ze znaczna czg¢$¢ uchwaly wykracza poza zakres ustalen
planu miejscowego, badz nie zawiera obligatoryjnych jego elementdéw, o ktorych mowa w art. 15
ust. 2 ustawy o p.z.p. Ponadto znaczna czes$¢ ustalen planu miejscowego jest sprzeczna ze sobg
(wzajemnie wykluczajace si¢ ustalenia czgsci tekstowej oraz graficznej), a nawet sprzeczna
wewnetrznie w ramach poszczeg6lnych jednostek redakcyjnych.
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Biorac pod uwage fakt, ze organ nadzoru przy wydawaniu rozstrzygniecia nadzorczego nie ma
mozliwosci redagowania uchwaly, to stwierdzi¢ nalezy, okolicznosci niniejszej sprawy wskazuja,
ze uchwala w wersji podjetej przez radg nie spetniala kryterium komunikatywnosci. Stwierdzajac
niewazno$¢ czgSci ustalenn planu pozostale ustalenia nie bedg spelialy kryterium
komunikatywno$ci, czynigc uchwale niewykonalng. W przedmiotowym przypadku liczba naruszen
przepisdbw prawa wplywa wprost na brak mozliwosci zastosowania czesci ustalen planu
w praktyce. W tym miejscu organ nadzoru pragnie podkresli¢, ze rolg organu nadzoru nie jest
weryfikacja poprawnosci legislacyjnej aktu (poprawianie jej komunikatywnosci), ani tez
zastgpowanie organoéw gminy w ich wiadztwie planistycznym, ale stwierdzenie jej zgodnosci
z przepisami prawa. Stwierdzenie niewaznosci jednych jednostek redakcyjnych (badz ich czesci)
skutkowa¢ bedzie bezprzedmiotowo$cig 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, powodujg
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w calosci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do istotnego naruszenia zasad i trybu sporzgdzania planu miejscowego, za$ liczba i charakter
naruszen wskazuje na koniecznos$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly w calosci (quod vide wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 wrzeénia 2010 r., sygn. akt
II SA/L.d 713/10).

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia
drobne, malo znaczace, niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé
takie, ktére jest mniej donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cistosé
prawna czy tez blad, ktdry nie ma wplywu na istotng tre$¢ 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 obowigzujace przepisy, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

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

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaty Nr 245/XXXIV/17 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 26 czerwca 2017 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Poniatowo,
Chamsk, Cierpigorz, Brudnice, Franciszkowo i Olszewo, etap 1, obreb Brudnice, co na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia

nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat. /
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