Warszawa, ﬁO pazdziernika 2017 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.284.2017.JF

Rada Gminy w Siennicy
ul. Kolbielska 1
05 - 332 Siennica

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1875)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXIX.0007.214.2017 Rady Gminy w Siennicy z 28 wrze$nia 2017 r. ,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Siennica, dla obszaru
w granicach administracyjnych miejscowosci: Nowy Zglechéw, Zglechéw, Siodlo, Swietochy,
Zakdéw, Nowodzielnik, Zakéwek, Kulki, Dzielnik, Drozdz6éwka, Ptaki”, w zakresie ustalen:

§ 9 uchwaly, w odniesieniu do terenéw: upraw polowych z mozliwoscig lokalizacji zabudowy
zagrodowej (R), 13k i pastwisk (RL), zabudowy zagrodowej (RM), laséw (ZL) i zalesien (ZLZ);
§ 11 pkt 6 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,(..), w kidrej obowigzuje zasada
przeprowadzenia na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych, archeologicznych badan
ratowniczych, wyprzedzajqcych zamierzone inwestycje i obejmujqcych inwestorski nadzor
archeologiczny przy wszystkich robotach ziemnych zwigzanych z inwestycjq (...) ;

§ 14 ust. 2 pkt 2 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,, (...), przy czym dla drogi oznaczonej
symbolem 1KDG wylqcznie za zgodg zarzqdcy drogi (...) ",

§ 22 pkt 3 i 4 uchwaty;

§ 28 pkt 5 lit. a uchwaty, w odniesieniu do wysokosci zabudowy uslugowej z wylaczeniem
budynkoéw i urzadzen shizacych wylacznie produkeji rolniczej oraz przetwérstwu rolno
-spozywczemu, a takze budynkéw i urzadzen stuzacych bezposrednio do produkcji rolniczej
uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepiséw o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
1 podatku dochodowym od 0séb prawnych; _

§ 28 pkt 5 lit. a uchwaly, w odniesieniu do wysokosci zabudowy mieszkaniowej innej niz
budynki mieszkalne w zabudowie zagrodowe;j;

§ 31 pkt 3 lit. d uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) powierzchni terenu (...) ’;

§ 32 pkt 6 lit. ¢ uchwaly, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) powierzchni terenu (...)";

§ 35 pkt 2 lit. ¢ uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) powierzchni terenu (...)”;

§ 37 pkt 4 uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 12R, 13R, 18R, 20R,

30R, 52R, 53R i 58R;



— czescei graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 12R, 13R, 18R, 20R, 30R,
58R, 16ML, 22ML w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy w odleglosci do 12 m
od granicy lasu;

— czgsci graficznej, w odniesieniu do terenu usytuowanego na potudnie od granicy obszaru
objetego planem oraz na péinoc, zachdd i wschdd od terenu oznaczonego symbolem 25RE;

— czgsci tekstowej i graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: od 1R do 11R,
od 14R do 17R, 19R, od 21R do 29R, od 31R do 51R, od 54R do 57R, od 59R do 67R, 6RM,
7RM, 46RM, 48RM, 20MN, 60MN, 10ML i 14ML.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 wrze$nia 2017 r. Rada Gminy w Siennicy podjela uchwale
Nr XXIX.0007.214.2017 ,w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Siennica, dla obszaru w gramicach administracyjnych miejscowosci:
Nowy Zglechéw, Zglechéw, Siodlo, Swietochy, Zakéw, Nowodzielnik, Zakéwek, Kulki, Dzielnik,
Drozdzowka, Ptaki”.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 14 ust. 8 i art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073), zwanej dalej ,, ustawqg o p.z.p.”.

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

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majgc
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

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

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem.



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

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, W planie miejscowym
okresla  si¢ obowigzkowo: (..) 6) 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 sposéb
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;”. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), , ustalenia dotyczgce
parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
zawieraé w__szczegdlnosci okreslenie linii _zabudowy, wielkosci powierzchni  zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytéw i wysokoSci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu;”. Ponadto
z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika réwniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego
powinien zawierac¢: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementéw zagospodarowania
przestrzennego terenu”. 7. powyiszych przepisow wynika jednoznacznie, ze ustalenia
w zakresie linii zabudowy naleza do obligatoryjnych ustaleni planu miejscowego i winny one
znalez¢ swoje odzwierciedlenie zaréwno w cz¢sci tekstowej, jak i graficzne;j.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych
panujgcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogéle nie przewiduje zabudowy,
to oczywiScie nie moze przewidywaé¢ parametrow i wskaznikéw jej ksztaltowania, nie moze
réowniez wyznacza¢ linii zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich
mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstajg okolicznosci faktyczne
uzasadniajgce dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Jednakze rysunek planu, stanowigcy zalacznik nr 1 do uchwaly, nie spelnia powyzszego wymogu,

z uwagi na brak okreslenia linii zabudowy, w odniesieniu do teren6w oznaczonych symbolami:

— 6RM, 7RM (vide arkusz nr 2), 46RM (vide arkusz nr 3), 48RM (vide arkusz nr 1),
dla ktérych zgodnie z § 28 pkt 1 i 2 uchwaly, ,, Dla terendw oznaczonych na rysunku planu
symbolami od 1RM do 53RM ustala sig: 1) przeznaczenie podstawowe - teren_zabudowy
zagrodowej; 2) przeznaczenie uzupelniajqce - obiekty i urzqdzenia rekreacyjne zwigzane
z funkcja agroturystyczng gospodarstwa rolnego, budynki garazowe, urzgdzenia infrastruktury
lechnicznej, obstuga komunikacyjna, zielen towarzyszgca; (...)"” i nie zostaly wymienione
w ustaleniach § 28 pkt 8 uchwaly, w brzmieniu: ,,(...) 8) na terenach oznaczonych symbolami
12RM, I3RM, 14RM, 15RM, 16RM, 17RM, I8RM, 25RM, 27RM, 36RM, 42RM, 43RM
dopuszcza sie zabudowe w granicach wyznaczonego terenu; (...)";

— 1R - 11R, 14R — 17R, 19R, 21R - 29R, 31R - 51R, 54R — 57R, 59R - 67R, dla ktérych
zgodnie z § 37 pkt 4 uchwaly, , Dia terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1R
do 67R ustala sie: (..) 4) mozliwos¢ lokalizacji _zabudowy zagrodowej zwigzanej
z gospodarstwem rolnym o powierzchni przekraczajgcej sSrednig powierzchnie gospodarsiwa
rolnego w gminie Siennica, pod warunkiem, ze dzialka posiada ustalony dojazd wiqzqcy sie
z ukladem drog publicznych; (..)", i ktérych nie dotyczy zapis § 37 pkt 5 uchwaly,
w brzmieniu: ,, (...) 5) dla zabudowy wymienionej w pkt. 4) obowigzujg nieprzekraczalne linie
zabudowy od drég oznaczonych symbolami 1KDG i 1KDZ, pokazane na rysunku planu, (...)";




— 60MN (vide arkusz nr 4), dla ktérego zgodnie z § 26 pkt 1 i 2 uchwaly, , Dia terenéw
oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN,
9MN, 10MN, 1IMN, 12MN, 14MN, 18MN, 21MN, 27MN, 28MN, 30MN, 33MN, 34MN,
35MN, 36MN, 37MN, 39MN, 40MN, 42MN, 43MN, 44MN, 45MN, 46MN, 47MN, 48MN,
5IMN, 52MN, 53MN, 54MN, 55MN, 57MN, 59MN, 60MN, 6IMN, 62MN ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 2) przeznaczenie
uzupelniajqce — zabudowa uslugowa i rzemieslnicza wbudowana lub dobudowana do budynku
mieszkalnego, z dopuszczeniem budynkéw _gospodarczych i garazowych, obsluga
komunikacyjna, urzqdzenia infrastruktury technicznej, zielen towarzyszgca, (...)" .

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnosci okrelenia linii zabudowy, znajduje swoje

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

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt II OSK 704/17,
w sprawie ze skargi Rady Miasta Siedlce na rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody
Mazowieckiego z 27 lipca 2016 r., znak: LEX-1.4131.153.2016.JF w przedmiocie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego;

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

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) to wilasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym_z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
I lgcznie z pozostalymi_parametrami i wskaznikami wymienionymi w_art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest
Jjednym z obligatoryjnych elementéw ksztaltujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu
w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elementu
przerzuca¢ na nastgpny etap postepowania budowlanego. Dlatego tez uchybienia w tym
zakresie dotyczqce terenow S5UKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i cze$ciowo terenu 24MW nie mozna
uznac¢ za nieistotne jak to uczynil Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach wyjgtkowych mozna
odnies¢ sig do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenéw sgsiadujgcych
z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sqgsiaduje z drogq projektowang,
a wigc trudno mowi¢ o spelnieniu przeslanek okreslonych w art. 43, ponadio jak shusznie
zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosé § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrécié nalezy uwage, iz dla
terenéw przyleglych do drég publicznych o usytuowaniu  obiektéw w  odniesieniu
do przebiegu drogi rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania
w zakresie odleglosci w jakiej obiekty mogq byé sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania
zawarte w tym uregulowaniu w istocie wyznaczajq lini¢ zabudowy na terenach przebiegu drég
publicznych. Niewqtpliwie wyznaczenie linii zabudowy dla spelnienia wymagan art. 35 ust. 2
i art. 43 ustawy o drogach publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie
przeznaczenia terenu pod realizacje nowych drég, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie
terenu niezbednego nie tylko pod realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przysziej
zabudowy, ktéra bedzie spelniala wymagania ostatniego z wymienionych przepiséw. ",




— Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r. w sprawie sygn. akt
II SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Rozporzgdzenie w § 4 okresla wymogi
co do zawartosci czesci tekstowej planu, zas w § 7 wymogi co do czgsci graficznej. Skoro zatem
o _linii zabudowy mowa_jest zaréwno w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia, jak i w § 7 pkt 8
rozporzqdzenia, to ustalenia w tym zakresie powinny mieé odzwierciedlenie zaréwno w tekscie,
jak i na rysunku planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku
planu  miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia 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  terenéw
22 G-MUS6, Z2 G-MUI0 i Z2 G-UP, mimo ze okreSlenie w czgsci tekstowej planu tego
parametru bylo mozliwe. Ponadto, odeslanie w tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku
niewystarczajqce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé bezposrednio,
nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowgq: hipoteza, dyspozycja,
sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé uwzgledniony tylko w takim
zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 23 lipca
2013 r., sygn. akt I SA/Wr 309/13).";

—  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym stwierdzono, ze ,,Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegdlowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na mocy, ktérego ustalenia dotyczqce parametréow i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegélnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, ze plan miejscowy musi zawieraé ustalenia,
o_ktdrych mowa w_wyzej wymienionym przepisie, jezeli w_terenie powstajg okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalet. Zdaniem Sqdu taka svtuacja ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalila 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; czesé tekstowa planu stanowi tresé uchwaly,
czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje sie nazewnictwo
I oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowar wynika, ze czgsé tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji oraz spéjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaly.”.

Stanowisko w zakresie okreslenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: , Zgodnie
zart. 15 ust. 20 3 w.p.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawieracé
poszczegdlne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wéwcezas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajqce zwlaszeza z istniejgcego lub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg dokonanie takich ustalen. Zasada
pozostaje _obowigzek ujecia _w planie miejscowym _wszystkich _elementéw _wymienionych




w_powolanym_przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia kidrecokolwiek
z nich w _konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wvkazaé zbednosé
danej regulacji, w_szczegolnoSci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia w uzasadnieniu
uchwaly. ewentualnie w materialach planistycznych. Wojewddzki Sqd Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, ze jesli organ
planistyczny nie wskazal wyrainie w uzasadnieniu uchwaly lub materialach planistycznych,
ze ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo
w sobie o uznaniu sprzecznosci z prawem danej uchwaly, jezeli pominiecie tych elementéw
bylo obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorig stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
wart. 15 ust. 3 u.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji standw na ich podstawie organ
gminy nie ma obowiqzku odniesienia sie do tych zagadnieh. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawierac¢ unormowania mieszczqce sie w sensie tresciowym (przedmiotu regulacyi)
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
up.zp., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowacé stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajq poza granice ustawowego
upowaznienia. W zwiqzku z drugq czesciq prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
Jjednak wskaza¢, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20). .

Wojewoda Mazowiecki wskazuje, ze zgodnie z:

— § 5 pkt 9 uchwaly, przez nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy rozumieé , (...) linie
okreslajqgcq mozliwosé swobodnego sytuowania obiektéw budowlanych w granicach dzialki,
bez prawa przekroczenia tej linii, za wyjgtkiem budowli oraz czesci nadziemnych budynkéw
takich jak: balkony, loggie, niezabudowane ganki, daszki nad furtkami, schody do budynku; ",

— § 6 ust. 1 pkt 4 uchwaly ,, 1. Nastepujqce oznaczenia graficzne na rysunku planu sq ustaleniami
obowiqzujgcymi: (...) 4) nieprzekraczalne linie zabudowy; (...)";

— § 8 pkt 1 lit. a uchwaly ,, W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, o ile
ustalenia szczegélowe nie stanowiq inaczej, ustala sig: 1) w zakresie zasad zagospodarowania
terendw: a) przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu, (...)" .

Z przytoczonych powyzej ustalen wynika zatem, ze linie zabudowy powinny w jednoznaczny
sposob okresla¢é mozliwos¢ sytuowania planowanej zabudowy, m.in. w ramach terenow
oznaczonych na rysunku planu symbolami: 6RM, 7RM, 46RM, 48RM, 1R — 11R, 14R — 17R,
19R, 21R - 29R, 31R - 51R, 54R - 57R, 59R — 67R oraz 60MN, 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 sposob, okreslaé te czesci
terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktoérych plan dopuszcza sytuowanie budynkéow.

Tymczasem, na rysunku planu, pomimo przywotanych wyzej ustalen § 5 pkt 9 oraz § 6 ust. 1
pkt 4 uchwaly, brak okreslenia linii zabudowy, w odniesieniu do ww. terendw, co 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 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto, z wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy, dla terenu:
— zabudowy rekreacji indywidualnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 14ML (arkusz
nr 3);
— zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 20MN
. (arkusz nr 3),



nie wynikaja w_jednoznaczny sposéb granice obszaréw, na ktorych moze byé realizowana
nowa zabudowa, dla ktérej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu zawarto odpowiednio
w ustaleniach: § 29 pkt 4 i 5 oraz § 27 pkt 4 i 5 uchwaty.

Wyznaczone na ww. terenach linie zabudowy sa nieprecyzyjne, bowiem nie ,,domykaja” obszaru
dopuszczonej zabudowy (nie okreslaja obszaru tzw. ,ruchu budowlanego™), a tym samym
nie przesgdzajg, na ktorej czesci terendw, wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi, mozna
realizowa¢ nowa zabudowe. Zwréci¢ nalezy uwage na fakt, iz brak ,,domykania” w tym przypadku
nieprzekraczalnej linii zabudowy skutkuje brakiem mozliwosci jednoznacznego okreslenia,
gdzie ma by¢ lokalizowana nowa zabudowa.

Nalezy rowniez wskaza¢, iz w granicach terenu oznaczonego symbolem 10ML (arkusz nr 3)
nie zawarto ustalen dotyczacych nieprzekraczalnej linii zabudowy, a tym samym nie jest mozliwe
jednoznaczne, nie budzace watpliwosci interpretacyjnej wskazanie tej czedci terenu w obrebie
ktérej moze by¢ realizowana zabudowa.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze okreSlenie linii zabudowy musi jednoznacznie wynika¢
zarowno z tekstu uchwaly, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero stanowi precyzyjna
i jednoznaczng norme¢ prawnj ustalona w planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze
polega¢ na dowolnej interpretacji ustalen planu, jak tez nie moze by¢ przekazane do jej ustalenia,
innemu organowi na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe.
Ustalenia planu musza zawiera¢ normy, ktérych stosowanie nie wymaga domy$lnej interpretacii
przez inny, nieupowazniony do tego organ administracji, na etapie postepowan administracyjnych.

Brak linii zabudowy lub ich niejednoznaczne wyznaczenie na rysunku planu, stanowigcych jeden
z obligatoryjnych elementéw ksztattujagcych zabudowe i zagospodarowanie terenu, stwarzaé bedzie
bardzo istotne problemy na etapie realizacji ustalen planu, w indywidualnych postepowaniach
administracyjnych, w ktérych bezposrednig podstawe prawng stanowi wiasnie plan miejscowy.
Brak ten, zdaniem organu nadzoru, uniemozliwia prawidlowe zastosowanie planu
w tym postepowaniu i tym samym przesgdza o konieczno$ci wylaczenia go, w zakresie dotknietym
opisywanym brakiem, z obrotu prawnego. Powyzsze ustalenia uchwaty stanowig o naruszeniu
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Niejednoznacznie wyznaczone linie zabudowy lub brak ich wyznaczenia na rysunku planu oraz

brak powigzania rysunku z tekstem planu w tym zakresie byly juz przedmiotem wielokrotnych

orzeczen judykatury. Na uwage zastuguja tu przede wszystkim orzeczenia:

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

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

— Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzes$nia 2016 r., w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 3706/15;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 28 kwietnia 2015 r., w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 217/15;

— Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
II SA/G1 444/10; ' ,

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

Organ nadzoru wskazuje, ze nie do przyjecia jest poglad, iz linie zabudowy musza zostaé
wyznaczone obowiazkowo jedynie od strony drég publicznych i to mie wszystkich. Kwestie
dotyczgce linii zabudowy od drég w przypadku braku planu miejscowego regulujg przepisy § 4
ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku



miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Natomiast
wymog okreslenia linii zabudowy w planie miejscowym, zawarty zostal w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Poje¢ tych nie mozna poréwnywac,
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
rowniez orzecznictwo, w tym np. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 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 zashiguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt II OSK 3140/13
z 23 czerwca 2014 r. ,, Takze nie mozna si¢ zgodzié¢ z Sqdem I instancji. Ze ustalenia linii zabudowy
mozna przenosic na etap sporzgdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe,
o wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu
zagospodarowania _przestrzennego i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaZnikami
wymienionymi w_art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy. ktdra jest jednym z obligatoryjinych elementéw ksztaltujgcych zabudowe
I _zagospodarowanie ternu w _znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego
I_nie mozna tego elementu przerzucaé na nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego tez
uchybienia w tym zakresie dotyczgce terenéw 5UKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu
24MW nie_mozna _uznaé za_nieistotne jak to uczynit Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach
wyjqtkowych mozna odnies¢ sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenéw
sgsiadujqcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sqgsiaduje z drogg
projektowang, a wiec trudno méwic o spelnieniu przeslanek okreslonych w art. 43, ponadto jak
stusznie zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosé § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrécié nalezy uwage, iz dla
terendw przyleglych do drég publicznych o usytuowaniu obiektéw w odniesieniu do przebiegu drogi
rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zakresie odleglosci
w jakiej obiekty mogq by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu
w istocie wyznaczajq linie zabudowy na terenach przebiegu drég publicznych. Niewgipliwie
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, kiéra bedzie spelniala
wymagania ostatniego z wymienionych przepisow.”

Nie spelnia wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 61 § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego odeslanie do przepisow odrebnych, bowiem jak wskazal Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z 27 listopada 2015 r., sygn. akt I OSK 2253/15: ,,(...) Nie sq zasadne
zarzuly co do wyznaczenia linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zaréwno
z ustawy (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
jak iz § 4 pkt 6 i § 27 pkt 8 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. " .

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszto rowniez do powstania
ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czescig graficzng, co stanowi
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego



planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi, ze ,Na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego .

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sie
zardwno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
1 § 8 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$é tekstowa
planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowia jedynie zalaczniki do uchwaty. Tre$é tych
przepisOw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie
zapisOw czedci tekstowej i nie moze byé z nig sprzeczna. To czeéé tekstowa planu zawiera normy
prawne. rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to cze$é
tekstowa planu.

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

—  wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 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 czesé tekstowq oraz graficzng
i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego " czes$é tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewniciwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2
rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze czesé tekstowa planu winna znaleié
odzwierciedlenie w _czeSci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji, spéjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
I OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzié nalezy si¢ 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 (geraficzna
i_tekstowa) winny by¢é spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwiqgzan planistycznych
l. przeznaczenie poszczegdlnych obszaréw na terenie objetych planem daje dopiero lgczne
odczytanie obydwu czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
I OZ 191/11, w brzmieniu: , Sqd slusznie wskazal, ze oczywistym jest, Ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwiqzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) cze$é¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgezniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tresé tych przepisow wyraznie wskazuje. iz czesé
graficzna planu powinna_stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie_moze byé
z nig sprzeczna. 1o czesé tekstowa planu zawiera normy prawne. rysunek planu obowigzuje
wiec tvlko w_takim zakresie, w_jakim przewiduje to czesé tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);
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wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
II OSK 1458/11, w ktérym ,,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustaletr planu" nalezy
rozumie¢  jego meryloryczng treS¢ majgcq  charakter  normatywny, co oznacza,
Ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywal zaréwno z jego czesci tekstowej,
Jjak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 1., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktérym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarigcego, 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
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci  graficznej  miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Cze$é graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajgcg tekst i jest wigzgca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowiqzuje tylko w lacznosci z czescig
tekstowq planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen, ktdre nie zmajdujq oparcia w_czesci
tekstowej planu. ",

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

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: , W tym zakresie nalezy pamictaé, iz plan
miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc
wigzqeq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledéw nie moze by rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustalen, ktdére nie znajdujq oparcia
w czesci graficznej planu.

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

wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wéjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastegpnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, Ze czes¢ tekstowa planu stanowi tresé¢ uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalqgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie projekiu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu  miejscowego dolgcza si¢  objasnienia wszystkich uzytych —oznaczen.




Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada sig z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
cze$cig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czesé graficzna planu jest "uszczegélowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czescig tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnosS¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze cze$é graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czeSci tekstowej. to powstale w_ten sposéb niescistoSci mogq uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtac bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq kitérego w sposob
wigzqcy ustala sig 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 wlasnosci 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, 1j. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyziszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzeczno$¢ pomigdzy trescig uchwaly a jej czesciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$é 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 zaréwno z przepiséw
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w cze$ci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

— Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ., Projekt planu
miejscowego zawiera czes¢ lekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé
bezpoSrednio. nie spelnia _bowiem wymogéw normy prawnej zwigzanych z jej klasvczng
budowq: hipoteza. dyspozycja, sankcjia. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tylko w_takim zakresie. w jakim jest "opisany" w tekscie planu. Scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

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

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez 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
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia

11



czesci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim sg one opisane w cze$ci tekstowe;.

Do powstania ewidentnej sprzeczno$ci pomiedzy zapisami czedci tekstowej a czescig graficzna
doszlo takze w odniesieniu do ustalen § 22 pkt 3 i 4 uchwaly, w brzmieniu: , W zakresie
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala sie: (...) 3) strefy oddzialywania dla przebiegu
napowietrznych linii elektroenergetycznych, w ktérych obowigzuje:

a) zakaz lokalizacji budynkow na pobyt ludzi,

b) zakaz nasadzen pod liniami roslinnosci, ktérej wysokosé moze przekraczaé 3 m,

¢) nakaz przycinania drzew i krzewéw rosngcych pod liniami,

d) ewentualne odstepstwa mozliwe przy spelnieniu przepiséw odrebnych,
4) szerokos¢ stref oddzialywania wynoszq: dla LN 15 kV- 5 m od skrajnej linii w kazdg strone.”,
ktére nie znajdujg odzwierciedlenia na rysunku planu miejscowego, stanowigcym zalacznik nr 1
do uchwatly. Powyzsze stanowi réwniez o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., przy czym
zaznaczy¢ nalezy, iz wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny zostaé
poczynione w sposdb jednoznaczny, nie budzacy watpliwosci interpretacyjnych, tym bardziej,
ze stosownie do dyspozycji § 22 pkt 1 uchwaly dopuszcza sie mozliwo$é powstania nowych,
w rozumieniu nie istniejgcych w dacie podjgcia uchwaty, linii 15 kV. Powstanie nowej linii wigzaé
si¢ wigc bedzie z powstaniem nowych ograniczen, stad tez koniecznos¢é jednoznacznego
sprecyzowania samego przebiegu ww. linii, jak rowniez, w zwigzku z ustaleniami § 22 pkt 3 i 4
uchwaty, wprowadzeniem w czesci graficznej jednoznacznych ograniczen w zagospodarowaniu
1 zabudowie.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescig uchwaty,
a jej czesScig graficzng narusza w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czesci. W tym
przypadku brak powigzania tekstu planu z rysunkiem, skutkuje stwierdzeniem niewaznos$ci ustalen
§ 22 pkt 3 i 4 uchwaly.

Obligatoryjnos¢ zakresu wustalen planu miejscowego nalezy rozpatrywaé kazdorazowo
w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje obiektow
budowlanych, to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
tj. m.in.: maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,
maksymalng wysokos¢ zabudowy oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.

Tymczasem uchwala zawiera nastepujace ustalenia:

— § 31 pkt 3 lit. d uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami
1UO, 2UO ustala sie: (...) 3) w zakresie parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu:
(...) d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 50 % powierzchni terenu, (...)";

— § 32 pkt 6 lit. ¢) uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1P, 2P, 3P, 4P ustala si¢: (..) 6) w zakresie parametréw i wskaznikéw
zagospodarowania terenu: (...) ¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 10 %
powierzchni terenu, (...) ",

— § 35 pkt 2 lit. ¢) uchwaly, w brzmieniu: ,, Dia terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
IWZ ustala sie: (...) 2) w zakresie parametrow i wskaznikéw ksztaltowania nowej zabudowy:
(...) ¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 30 % powierzchni terenu, (...)" .

Organ nadzoru wskazuje, ze z redakcji znowelizowanego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
wynika, ze wszystkie wskazniki w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, z woli samego ustawodawcy, odnosza si¢ do powierzchni dzialki budowlanej,
nie za$ do powierzchni terentt.
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Plan miejscowy sporzgdzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte
w tej ustawie. Oznacza to konieczno$¢ formutowania ustalef, m.in. w zakresie zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego
okre$lonego na potrzeby tej ustawy. W zwigzku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego
dotyczace ww. wskaznikéw, powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji
» dziatki budowlanej”, okreslonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, [lekroé¢ w ustawie
Jjest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé gruntowq
lub dzialkg gruntu, kiorej wielkosS¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spelniajg wymogi realizacji obiektéw
budowlanych wynikajqce z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego; ”.

W tym miejscu wskaza¢ jednak nalezy, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostal przez
art. 1 pkt 4 lit. a ustawy z 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow
1 opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), nadajac mu dla procedur rozpoczetych z dniem
21 pazdziernika 2010 r. brzmienie: ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos¢  zabudowy jako wskaznik powierzchni  calkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng
liczbg miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw.”
Przepis ten podlegal réwniez dalszym modyfikacjom, co jednak w przedmiotowej sprawie
nie ma istotnego znaczenia (m.in. kwestia karty parkingowej).

W przedmiotowej sprawie niezbgdne jest zatem stosowanie wprost dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p., nie zas § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem regulacja przepisu wykonawczego
stanowi konkretyzacje pierwotnego brzmienia ustawy o p.z.p., przy czym co istotne pozostaje ona
w kolizji z aktualnym brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Tak wiec dla nowych procedur
planistycznych (w rozumieniu: rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie parametry
1 wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosié¢ sie do dziatki
budowlanej (w tym takze powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna),
zas ,stare procedury” winny wypelnia¢é norme¢ wynikajacg z § 4 pkt 6 rozporzadzenia
wykonawczego do ustawy o p.z.p.

Poglad organu nadzoru w tym zakresie jest zbiezny z pogladami judykatury w tym wyrazonymi

w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:

— 16 grudnia 2016 r., sygn. akt II OSK 2749/16, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Zawarte w § 4 pkt 6
rozporzqdzenia ustalenia dotyczqce parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegdlnosci 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
geomeltrii dachu. Stusznie Sqd I instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury operuje pojeciami ,, dzialki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy
do ustawy, kiory odnosi sie do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W slad
za przeprowadzonq nowelizacjq ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzqdzenia
wykonawczego do tej ustawy. Zatem oczywistym jest, Ze pierwszenstwo w tym zakresie majqg
przepisy ustawy.”;

— 6 czerwca 2017 r., sygn. akt II OSK 460/17, w ktorym Sad stwierdzit: ., Racje ma skarzqcy
kasacyjnie, Ze w przedmiotowej sprawie niezbedne jest stosowanie wprost dyspozycji § 4 pkt 6
rozporzqdzenia __w___sprawie __wymaganego  zakresu _ projektu _miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego. albowiem regulacja ta stanowi konkretvzacje pierwotnego
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brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., a pozostaje ona w kolizji z aktualnym brzmieniem tego
przepisu. Tak wige o ile dla nowych procedur planistycznych (rozpoczetych po dniu
21 paidziernika 2010 r) wszelkie parametry i wskainiki ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ si¢ do dziatki budowlanej (w tym takze
powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna), o tyle stare procedury
powinny wypetniaé norme wynikajgcq z § 4 pkt 6 rozporzqdzenia wykonawczego do u.p.z.p.
W wyroku z dnia 16 grudnia 2016 r., sygn. akt II OSK 2749/16 (dostepny [w:] CBOSA)
Naczelny Sqd Administracyjny stwierdzil, ze: "Zawarte w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia ustalenia
dotyczqce parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Stusznie Sqd 1
instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastrukiury operuje
pojeciami "dzialki lub terenu", lecz jest to jednak przepis wykonawczy do ustawy, ktory odnosi
si¢ do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W _$lad za przeprowadzong
nowelizacjq ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzqdzenia wykonawczego do tej ustawy.
Zatem oczywistym jest, Ze pierwszehstwo w_tym_zakresie majq przepisy ustawy. W tej sytuacji
organ planistyczny, formulujqc ustalenia dotyczqce powierzchni zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynnej, powinien odnosi¢ je do powierzchni dzialki lub terenu. (...) System Zrédel
prawa powszechnie obowigzujgcego zbudowany jest m. in. na zasadzie hierarchicznosci.
Hierarchiczna budowa systemu zrédet prawa obliguje do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej,
w mysl ktorej, w razie kolizji miedzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte w akcie
wyiszego rzedu stosuje sie przed przepisami prawa zawartymi w akcie niiszego rzedu.
Hierarchicznosé¢ zrédel prawa wyklucza mozliwosé stosowania norm hierarchicznie nizszych
regulujqcych te same kwestie w sposob odmienny. Z hierarchicznej budowy systemoéw prawa
wynika zatem, e brzmienie § 4 pkt 6 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozostaje w kolizji 7 obecnym
brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. W takim przypadku pierwszeristwo majq postanowienia
ustawy. Jednoczesnie dostrzec trzeba, ze dla starego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
nie tylko taka kolizja nie wystepuje, lecz wprost przepis § 4 pkt 6 rozporzgdzenia stanowi
wypelnienie ogdlnej dyspozycji ustawowej wynikajgcej z art. 16 ust. 2 w.p.z.p. obligujqcej
do zawarcia ustalen dotyczgcych okreslenia parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu. Sqd pierwszej instancji, uchylajgc rozstrzygniecie nadzorcze
w zakresie wyrazu "budowlana" uzytego przy sformulowaniu "dzialka", nie tylko naruszyl ww.
przepisy, ale réwniez naruszyl dyspozycje art. 94 Konstytucji RP. Bezpodstawnie przyjgl,
ze zmiana dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 w.p.z.p. legla u podstaw wydanego rozstrzygniecia
na zasadzie a contrario wobec brzmienia obecnych przepisow. To mylne rozumienie przepiséw
doprowadzilo do calkowitego pominigcia i niezastosowania art. 4 ust. 2 ustawy o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panhstwowej Inspekcji
Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, kiéry nie tylko nie zostal
zastosowany, ale rowniez nie zostal powolany, jako podstawa prawna uchylenia rozstrzygniecia
nadzorczego. W konsekwencji Sqd blednie uznal, ze skoro obecne przepisy regulujq kwestie
dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w sposéb odmienny, to nie sq istotne jakiekolwiek przepisy przejsciowe nakazujgce postepowaé
na zasadach i warunkach dotychczasowych. Jednakze wola ustawodawcy wyrazona zostala
w przepisie przejsciowym i obowigzkiem Sqdu przy orzekaniu sprawy bylo jego prawidlowe
zastosowanie. (...) Za "istotne" naruszenie prawa naleiy uznaé uchybienie, prowadzgce
do skutkow, ktore nie mogq by¢ tolerowane w demokratycznym paristwie prawnym. Przepis
art. 28 ust. 1 u.p.z.p. ustanowil dwie podstawowe przeslanki zgodnosci z przepisami prawa
uchwaly o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego: po pierwsze, przeslanke




materialnoprawng, a mianowicie uwzglednienie zasad sporzqdzania planu miejscowego,
po drugie, przestanke formalnoprawng, a mianowicie zachowanie procedury sporzqdzenia
planu i wiasciwosci organu. Dokonujgc wykladni przeslanki materialnoprawnej, tj. zasad
sporzqdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rada gminy zwigzana jest
przepisami prawa, zasadami konstytucyjnymi i przepisami ustaw materialnoprawnych. Tylko
w tych granicach mozna wyznaczy¢ wladztwo planistyczne przystugujgce gminie. Interpretujgc
zas przeslankg istotnoSci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza sie, ze dla jej ustalenia
decydujqce znaczenie bedzie mial wplyw naruszenia na tresé planu. Przez istotne naruszenie
trybu nalezy bowiem rozumie¢ takie naruszenie, ktére prowadzi w konsekwencji do sytuacji, w
kiorych przyjete ustalenia planistyczne sq odmienne od tych, ktére zostalyby podjete, gdyby
nie naruszono trybu sporzqdzania aktu planistycznego. W demokratycznym paiistwie prawnym
nie moZe by¢ akceptowana sytuacja niestosowania przez organy samorzqdu oraz przez Sqd
pierwszej instancji przepiséw i regul intertemporalnych, co prowadzi do dowolnosci w
procesie stanowienia aktu prawa miejscowego. Oznacza przez to istotne naruszenie zasad
sporzqdzania planu miejscowego i w konsekwencji prowadzié powinno do wyeliminowania 7
obrotu prawnego wadliwych ustaleni, tym bardziej, ze w wyniku uchylenia czesci
rozstrzygniecia nadzorczego dla jednej z jednostek terenowych ksztaltowanie parametru
powierzchni  biologicznie czynnej w dalszym ciggu odnosi sie do powierzchni dzialki,

)

co pozostaje w sprzecznosci z ustaleniami ogélnymi planu. .

Nalezy roéwniez wskaza¢, ze stosownie do dyspozycji art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.,
w planowaniu i zagospodarowaniu uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenistwa 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 terenéw oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy: (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mie¢ przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), a w szczegdlnosci przepisy
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenistwo pozarowe, Rozdzial 7 pn. Usytuowanie budynkéw z uwagi
na_bezpieczenstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzgdzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi .. Najmniejszq odleglos$é
budynkéw ZL. PM. IN od granicy lasu nalezy przyimowaé. jak odleglosé Scian tveh budynkéw
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogiern”.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglednione
wymogi § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia, naruszajac przez to réwniez przepisy ustawy o p.z.p..
z uwagi na fakt, ze w ramach jednostek terenowych oznaczonych symbolami: 2R, 3R, 4R, 6R, 9R,
1 14R (arkusz nr 1), 3R, 12R, 13R, 18R, 19R i 20R (arkusz nr 2), 18R, 19R, 21R, 22R, 25R, 26R,
30R, 31R, 33R, 34R, 46R, 55R, 56R, 57R i 61R (arkusz nr 3), 35R, 38R, 39R, 42R, 47R, 48R,
49R, 50R, 58R, 59R i 62R (arkusz nr 4) od gruntow lesnych w_ogéle nie wyznaczono linii
zabudowy, dopuszczajgc tym samym do zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie lasow, natomiast
w ramach terendw oznaczonych symbolami: 16ML, 22ML (arkusz nr 4), sytuowanie planowanej
zabudowy zostalo wyznaczone na rysunku planu, za pomocg nieprzekraczalnych linii zabudowy,
w_odleglosci 10 metréow od granicy lasu.

Zdaniem organu nadzoru, powyzsze przesadza o konieczno$ci stwierdzenia niewaznosci uchwaty
w zakresie ustalen czesci graficznej, w odniesieniu do ww. terenéw w zakresie, w jakim z rysunku
planu wynika mozliwo$¢ realizacji zabudowy w odleglosci do 12 m od granicy lasu.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru w kwestii uwzgledniania granicy lasow,
podzielono, m.in. w orzeczeniach z:
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15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 w sprawie skargi Wojewody
Mazowieckiego na uchwale Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostréw Mazowiecka z 28
grudnia 2012 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Ostrow Mazowiecka; Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewazno$¢ wprowadzonych przez gmine do planu miejscowego, ustalen w zakresie
sytuowania zabudowy od granicy lasu, uzasadniajgc, ze , Wymogi dotyczqce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pézn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8
ww. rozporzqdzenia — ,,Najmniejszq odleglos¢ budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy
przyjmowac, jak odleglosé scian tych budynkéw od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajqgcym ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej P-21, nieprzekraczalna linia zabudowy , dociggnieta” do granicy terenu lesnego
narusza przytoczone powyzej przepisy.”’;

27 listopada 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1705/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwale Nr XIX/200/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
. W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Glinojeck dla terenéw oznaczonych symbolami 115 P.U i 65 P.U oraz dzialek nr 8 i 107;
Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzil niewaznosé
wprowadzonych przez gming do planu miejscowego, ustalei w zakresie sytuowania zabudowy
od granicy lasu, uzasadniajac, ze ,, Wymogi dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu,
okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,

poz. 690 z péin. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia ,,najmniejszq odleglosé¢

budynkoéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak odleglo$é Scian tych budynkow
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”] ustaleri tych
nie uwzgledniono w sporzqdzanym planie miejscowym, chociazby poprzez okreslenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenow przeznaczonych pod zalesienia oraz od terenéw
lesnych ™,

30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwale Nr XIX/201/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
» W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
polozonego w obrebie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktorym przedstawil identyczne
stanowisko, jak w wyroku z dnia 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13;

25 czerwcea 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) Projekt
planu miejscowego winien byé sporzqdzony zgodnie z przepisami odrebnymi (art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wymogi, dotyczqgce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqgdzenia
— "najmniejszq odleglos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac,

Jjak odleglos¢ Scian tych budynkéw od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu

rozprzestrzeniajgeym ogien". Tym samym okreSlona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej 3MN2, 3R/RM oraz 7MN2, nieprzekraczalna linia zabudowy "dociggnieta"
do granicy terenu lesnego narusza przytoczone powyzej przepisy (...)";

22 lipca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 595/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,(...)
Tak ustanowione przepisy prawa miejscowego wprowadzajq jedynie niepewnosé co do
obowigzujgcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowaé znaczenie ww a zawartego w § 13
ust. 20 zd. 1 uchwaly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyla do konkretnych przepiséw
okreslajgcych _obowigzki dla terenéw pozostajgcych w sqgsiedziwie lasu czy terendw




przeznaczonych do zalesienia, a jesli chodzi o linie_zabudowy wyznaczang w_stosunku
do sciany lasu — winny jg wprost ustalaé przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw. Wskazal na to wojewoda w skardze przywolujgc
O 271 ust. 8 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkdw technicznych. jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (...)";

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

— 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15, w ktérym Sad stwierdzil:
. W przedmiotowym planie nie zostaly tez uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 rozporzgdzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie,
naruszajgc przez to réwniei przepisy ustawy o p.z.p. Sytuowanie planowanej zabudowy
na terenach [...] i [...] zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomocq nieprzekraczalnych
linii zabudowy, bezposrednio przy granicy terenu lasu, oznaczonego symbolem ZL, zatem
nie zostal spetniony wymdég zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu,
o kiorej mowa w przywolanym rozporzgdzeniu. W czesci tekstowej uchwaly brak jest
Jakichkolwiek zapiséw dotyczqcych ograniczeir w odniesieniu do terenéw laséw, brak jest tez
takich ustaleri na rysunku planu. Narusza to § 7 pkt 6 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., kiéry stanowi, ze elementem obligatoryjnym rysunku planu jest
wyznaczenie granic i oznaczen obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych.”;

— 15 czerwca 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 525/16, w ktéorym Sad stwierdzil: , Wojewoda
prawidlowo zarzucil takze naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
w zwigzku z § 271 ust. 8 rozporzqdzenia z uwagi na to, ze w_planie miejscowym _sytuowanie
planowanej zabudowy, na terenach oznaczonych symbolami 1.UW oraz 2.MNE zostalo
wyznaczone na_rysunku_planu, za pomocq nieprzekraczalnych linii zabudowy, bezposrednio
przy granicy z terenem lesnym, bowiem nieprzekraczalna linia zabudowy dociggnieta zostala
do_granicy terenu lesnego. Nalezy tez stwierdzié, Ze ustalenia czesci graficznej zawarte
na rysunku planu, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy naruszajg przepis § 271 ust. 8
rozporzqdzenia. gdyz nie spelniajg wymogu zachowania minimalnej odleglosci zabudowy
od granicy lasu o ktorej mowa w przepisach rozporzqdzenia mimo ustalen zawartych w § 9
pkt 4 uchwaly wskazujqcych na lokalizacje budynkéw od Sciany lasu zgodnie z przepisami
odrebnymi. Tym samym wskaza¢ nalezy, ze przy podejmowaniu uchwaly doszlo do ewidentnej
sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czesciq graficzng, co stanowi réwniez
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzqdzenia. Ewidentna sprzecznosé pomiedzy trescig uchwaly
a jej czescig graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego i w konsekwencji
powoduje niewaznos¢ uchwaly rady w calosci lub w czesci zgodnie z art. 28 ust. 1 cyt. ustawy.
Obydwie czesci planu (graficzna i tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza, ze pelny obraz
rozwiqzan planistycznych daje dopiero lqczne odczytanie obydwu czesci. Nie zasluguje
na uznanie argumentacja skargi, ze linia zabudowy od granicy lasu nie powinna byé ustaleniem
planu, a na przepisy odrebne w tym zakresie powolano si¢ w § 9 pkt 4 uchwaly bowiem
nieprzekraczalna linia zabudowy jest obligatoryjnym elementem planu miejscowego,
wymaganym na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i tym samym winna stanowié¢
element tekstu planu. Znajduje to potwierdzenie w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia. Jak wynika
z wyroku NSA z 23 czerwca 2014 r. Il OSK 3140/13, kiéry Sqd w pelni podziela, ustalenie linii
zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny.”

N

N

Biorgc pod uwage powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia cze$ci graficzne;j,
w tym zakresie, naruszajg przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spelniajg wymogu zachowania
minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu, o ktorej mowa w przepisach ww. rozporzadzenia,
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a wrecz go naruszaja poprzez dopuszczenie do mozliwodci realizacji zabudowy bezposrednio
przy granicy lasu. W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy w Siennicy, nie uwzglednila
tym samym wymogow okreslonych w ww. przepisie odrgbnym, przez co w sposéb istotny
naruszyla zasady sporzadzania planu miejscowego, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu
miejscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jest okreslenie
granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, o ktérych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.
Konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy na gruncie rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktory formuluje wymogi zaréwno w odniesieniu do czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Otéz
stosownie do wymogéw § 4 pkt 7 ww. rozporzadzenia, standardem przy zapisywaniu ustalen
projektu tekstu planu miejscowego w zakresie ustalenn dotyczgcych granic i sposobéw
zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepisow, sa makazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenéw. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest réwniez okreslenie szczegdlnych
warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy,
o ktéorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

W' ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglednione
wymogi § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, naruszajac przez to réwniez przytoczone powyzej przepisy
ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy,
na ww. terenach zostalo wyznaczone na rysunku planu, za pomocg nieprzekraczalnych linii
zabudowy, w odleglosci 10 metréw od granicy lasu, natomiast w ramach jednostek terenowych
oznaczonych symbolami: 2R, 3R, 4R, 6R, 9R, i 14R (arkusz nr 1), 3R, 12R, 13R, 18R, 19R i 20R
(arkusz nr 2), 18R, 19R, 21R, 22R, 25R, 26R, 30R, 31R, 33R, 34R, 46R, 55R, 56R, 57R i 61R
(arkusz nr 3), 35R, 38R, 39R, 42R, 47R, 48R, 49R, 50R, 58R, 59R i 62R (arkusz nr 4) od gruntéw
lesnych w_ogéle nie wyznaczono linii zabudowy, dopuszczajac tym samym do zabudowy
w bezposrednim sasiedztwie lasdéw.

Biorgc pod uwage powyzsze, organu nadzoru stwierdza, ze ustalenia czedci graficznej, zawarte
na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie spelniajg rowniez wymogéw art. 15 ust. 2 pkt 7
19 ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 6 i § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny zostaé
uwzglednione w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bowiem
takg wole wyrazil sam ustawodawca zobowigzujgc, w ramach przepisu art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1,
art. 15 ust. 2 pkt 7 i art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., do zawarcia stosownych ustalen w tym
zakresie.

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

18



Na takie rozumienie przepisow odrgbnych wskazuje rowniez judykatura, w tym np. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK
2674/14, w ktérym Sad stwierdzil: ,, STuszne jest stanowisko skarzgcego kasacyjnie, iz ustawowy
zakaz nie moze by¢ powtorzony literalnie w ramach ustaleri planistycznych, ale uwzgledniony
poprzez takie przyjecie rozwiqzan przestrzennych, ktére nie bedzie naruszaé przepiséw
odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazéw. ”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2894/15, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Zawarcie w planie miejscowym ustaler
odwolujqcych si¢ do stosowania i uwzgledniania przepiséw odrebnych winno znaleZé
odwzorowanie poprzez realizacje tych przepiséw w ustaleniach planistycznych. Nie moze by¢
uznane za spelnienie zastosowania przepiséw odrebnych ustanowienie w uchwale jedynie
odwolanie si¢ do tych przepisow, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu)
z jednoczesnym sporzqgdzeniem planu niezgodnie z tymi przepisami.”.

Istota regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wylacznie odwolanie sie do blizej
nie okreslonych przepiséw odrgbnych i to z kilku wzgledéw. Przede wszystkim § 271 ust. 8
rozporzgdzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkéw od granicy lasu. Dopuszczalng planem lokalizacje
budynk6éw okreslono za pomocg nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajac tym samym obszar
tzw. ,ruchu budowlanego”. Skoro tak, to linia ta nie moze by¢ wyznaczona z naruszeniem
przepisow odrebnych. Sporzadzajac plan miejscowy nie chodzi bowiem o wprowadzenie og6lnego
zapisu w czesci tekstowej, bez jego korelacji z pozostatymi ustaleniami planistycznymi (cze$é
tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki przestrzennej gminy, majace
na celu ochrong zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.).
Nalezy zatem zaznaczy¢, iz przeznaczenie terenu, ustalane w planie miejscowym (art. 4 ust. 1
ustawy o p.z.p.), powinno by¢ adekwatne do uwarunkowan zaréwno kulturowych, spolecznych,
gospodarczych, ekonomicznych, jak 1 rowniez $rodowiskowych. Zdaniem Wojewody
Mazowieckiego, zgodnos¢ planu miejscowego z przepisami odrgbnymi winna réwniez uwzgledniaé
przy tym szczegdlne warunki zagospodarowania tych terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu
(art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Wskaza¢ przy tym mnalezy na powigzania przepisow regulujacych kwestie planowania
przestrzennego z przepisami techniczno — budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do regulacji
art. 35 ust. 1 pkt 112 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332 z pdzn.
zm.), przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza  zgodno$é
projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze
zgodnos¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym techniczno —
budowlanymi, to regulacje planu miejscowego nie moga pozostawa¢ w kolizji z tymi przepisami.
Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajace si¢ regulacje w tym zakresie, skutkowaé beda
niemoznoscig wydania prawidlowej (tj. nie naruszajacej przepisow) decyzji zezwalajacej
na prowadzenie dziatan inwestycyjnych.

Na takie rozumie ww. przepisow wskazuje réwniez Minister Infrastruktury i Budownictwa
w swoim piSmie z 27 kwietnia 2017 r. znak: DPP.1.070.1.2017.AG.1, NK: 70116/17, ktérych
adresatami byli m.in. wojtowie, burmistrzowie, prezydenci miast, rady miejskie i rady gmin, a takze
wojewodowie oraz marszatkowie wszystkich wojewodztw.

Nalezy rowniez wskazac, iz przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie odnosi sie do sytuowania budynkow
od granicy lasu, nie za$ od terenu przeznaczonego w planie pod las. Tym bardziej stosowne
ograniczenia winny by¢ wskazane zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej. Brak wskazania
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w czeSci tekstowej oraz graficznej strefy ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi
tym samym istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny
z obowiagzujacymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji tych przepiséw oraz do regulowania powyzszych kwestii w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego odmiennie, czy tez do dokonywania ich modyfikacji. Organ
nadzoru stoi na stanowisku, iz przepisy ustawy o p.z.p., nie dajg podstaw do przyjecia, ze organy
samorzadu terytorialnego zostaly upowaznione do modyfikowania obowigzujacych przepiséw
prawa.

W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dzialajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy w Siennicy, musi
mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ stanowiacy,
podejmujgc akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane
do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwojng role —
formalng, tworzac podstawe kompetencyjna do wydawania aktow prawnych, oraz materialna, bedac
gwarancjg spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepiséw. Zaréwno w doktrynie,
jak réwniez w orzecznictwie ugruntowal sie poglad dotyczacy dyrektyw wykladni norm
o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania
kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny byé interpretowane
w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej
przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczegdlng
uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK
2000/5/141): ,, Stosujqc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszqcych sie
do Zrédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz domniemywania
kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje prawodawcze oraz zasade
gloszgcq, ze wyznaczenie jakiemu$ organowi okreslonych zadan nie jest réwnoznaczne
z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktéw normatywnych sluzgcych realizowaniu tych
zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé, ze konstytucja zamyka system
Zrédel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposéb przedmiotowy — wymieniajqc wyczerpujgco
Jormy aktéw normatywnych powszechnie obowigzujgcych, oraz podmiotowy — przez jednoznaczne
wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich aktéw normatywnych”.

Rada Gminy w Siennicy nie posiada kompetencji do dowolnej interpretacji i rozszerzajacego
stosowania zapisow ustawowych. Uchwala w sprawie planu miejscowego winna byé réwniez
sformulowana w sposéb jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej tresci winna wyraznie
precyzowa¢ wszelkie kwestie, ktére normuje. Tymczasem § 37 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dia
terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami od IR do 67R ustala sie: (...) 4) mozliwosé
lokalizacji  zabudowy zagrodowej zwigzanej =z gospodarstwem rolnym o powierzchni
przekraczajqceej Sredniq powierzchnig gospodarstwa rolnego w gminie Siennica, pod warunkiem,
ze dzialka posiada ustalony dojazd wigzgcy sie z ukladem drdég publicznych; (...)”, zawiera
niejednoznaczne i warunkowe ustalenia, wykraczajace poza zakres ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie bowiem z art. 2 pkt 14 ustawy o p.z.p. przez dostep do
drogi publicznej nalezy rozumie¢ ,, (...) bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez
droge wewneltrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej sluzebnosci drogowej; .




Nalezy wskaza¢, iz powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupelnienie przez
przepisy uchwaly moze prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz sprzecznej z intencjami ustawodawcy
interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ sie¢ z tym, ze powt6rzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie
interpretowany w kontek$cie uchwaty, w ktérej go zamieszczono, co moze prowadzié do catkowitej
lub czgdciowej zmiany intencji prawodawcy. W takim konteks$cie, zjawisko powtarzania
1 modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy
uzna¢ za niedopuszczalne.

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

Organ nadzoru wskazuje takze, iz z przepisoéw ustawy o p.z.p., w tym z jej art. 15, nie wynika
mozliwo$¢ formutowania ustalen dotyczacych sredniej powierzchni gospodarstwa rolnego
dla potrzeb ksztaltowania zabudowy. W tej sytuacji nie jest wiadomym:

— czy wymog dotyczacy gospodarstwa rolnego o powierzchni przekraczajgcej Srednig
powierzchnig gospodarstwa rolnego dotyczy samego kryterium powierzchniowego w ramach
terenu R, czy tez moze gospodarstwa rolnego w ogodle, w tym takze poza obszarem objetym
planem miejscowym:;

— czy mozna realizowa¢ zabudowe na tym terenie, w sytuacji posiadania juz zabudowy
zagrodowej poza terenem R, np. w ramach terenu RM.

Organ nadzoru wskazuje, ze nie kwestionuje uprawnien gminy Siennica do przeznaczenia terenu
oznaczonego symbolem R np. pod zabudowe zagrodowa, jednakze obowigzkiem Rady Gminy
w Siennicy jest formulowanie ustalen planistycznych, w tym zakresie, w sposéb zgodny
z granicami kompetencji wyznaczonymi w ustawie o p.z.p. i w rozporzadzeniu wykonawczym,
a takze uwzglednienie, w procesie planowania przestrzennego, obowigzujgcych przepiséw
odrgbnych, w zakresie stosownych poje¢ i definicji, w ich znaczeniu normatywnym. Ponadto
obowigzkiem uchwatodawcy jest formutowanie ustalei w sposob precyzyjny i jednoznaczny,
bowiem ustalenia planu miejscowego stanowig bezposrednia podstawe prawna do wydania
pozwolenia na budowe (opcjonalnie zgloszenia).

Podejmujgc przedmiotowg uchwale, Rada Gminy w Siennicy nie posiadala réwniez podstaw
prawnych do wprowadzenia ustalen, o ktérych m.in. mowa w § 14 ust. 2 pkt 2 uchwaly,
w brzmieniu: ,,2. Dla terenéw przeznaczonych pod realizacje drég publicznych ustala si¢
nastepujgce zasady zagospodarowania: (...) 2) mozliwos¢ lokalizacji sieci i urzqdzen infrastruktury
technicznej w  liniach rozgraniczajqcych drég, przy uwzglednieniu wymagan okreslonych
w przepisach odrebnych, przy czym dla drogi oznaczonej symbolem 1KDG wylgcznie za zgodq
zarzgdcy drogi; (...)".

W przepisach ustawy i rozporzadzenia wskazano jednoznacznie materie przekazang
do uregulowania mieszczaca si¢ w granicach wladztwa planistycznego gminy. Nakladanie
obowigzkéw w postaci koniecznosci uzyskania zgody udzielanej przez okreslone podmioty, stanowi
wykroczenie poza kompetencje przyznang moca, m.in. art. 15 ust. 2 pkt 3, 7, 9, 10 i 11 ustawy
0 p.z.p. (podobne stanowisko zajal Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
z 6 kwietnia 2011 r., sygn. akt Il OSK 124/11), a takze art. 27 ustawy o p.z.p.

Wskazane ustalenia uchwaly wykraczaja poza ramy delegacji ustawy o p.z.p. Powyzsza ustawa
zawiera przepisy regulujace zasady obowiazywania planu miejscowego. zatem brak podstawy
do zamieszczania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ww. ustalen. Zasady
obowigzywania aktéw prawa powszechnie obowigzujacego regulowane mogg by¢ wylacznie
aktami rangi ustawowej. W tej sytuacji niezb¢dne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen § 14 ust. 2
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pkt 2 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...), przy czym dla drogi oznaczonej symbolem 1KDG
wylgcznie za zgodq zarzgdcy drogi (...)".

Ponadto w § 11 pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: ,, W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, ustala sig: (...) 6) strefe ,, OW” udokumentowanych
stanowisk —archeologicznych, pokazang na rysunku planu, w kiérej obowigzuje zasada
przeprowadzenia na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych, archeologicznych badar
ratowniczych, wyprzedzajgcych zamierzone inwestycje i obejmujgcych inwestorski nadzor
archeologiczny przy wszystkich robotach ziemnych zwiqzanych z inwestycjq, (...)”, Rada Gminy
w Siennicy wprowadzila ustalenia odnoszace si¢ do wystepujacych w granicach przedmiotowego
planu zabytkéw nieruchomych i obszaréw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz do stanowisk
archeologicznych, uregulowanych przepisami ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw
1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 z p6zn. zm.).

W zwiazku z przedstawionymi uregulowaniami nalezy wskaza¢, ze w $wietle art. 7 pkt 4
1art. 19 ust. 3 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jedng z form ochrony zabytkéw
sq ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala sie,
w zalezno$ci od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujgce obszary, na ktérych
obowigzujg okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochrone
znajdujgcych si¢ na tym obszarze zabytkéw. Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2
pkt 4 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej. Konkretyzacje
ww. przepisu odnalezé mozemy na gruncie § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi,
ze , ustalenia dotyczqce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspdlczesnej powinny zawieraé okreslenie obiektéw i terenéw chronionych ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym okreslenie nakazéw, zakazéw,
dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw”. Wskazane upowaznienia zakre$laja
kompetencje¢ do okreslania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego szczegélnych
zasad, na jakich poszczegdlne zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan, moga by¢
chronione. Kompetencja ta nie oznacza jednak pelnej dowolnosci i musi by¢ wykladana przez
pryzmat obowigzujacego prawa.

W ocenie organu nadzoru, wskazane uregulowanie uchwaly, wykracza poza przyznana radzie
gminy kompetencje do okreslenia, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej, w tym okreslenia
nakazow i zakazow, obowigzujacych dla zabytkéw nieruchomych i obszaréw wpisanych do rejestru
zabytkow oraz w strefie ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych.

Wskazane upowaznienie nie obejmuje mozliwosci umieszczania w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego powyzszych ustalen uchwaly, bowiem kwestie zwigzane
z zagospodarowaniem zabytkéw, prowadzeniem badan, prac i robdt oraz podejmowaniem innych
dzialan przy zabytkach, reguluja przepisy ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Rozdzial 3). Obowiagzek przeprowadzenia badan archeologicznych w przypadku zamiaru
prowadzenia robo6t ziemnych lub zmiany charakteru dotychczasowej dzialalnosci na terenie,
na ktorym znajdujg sie zabytki archeologiczne wynika z art. 31 ust. la ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami. Rodzaj i zakres tych badan okresla w drodze decyzji wojewddzki
konserwator zabytkéw (art. 31 ust. 2 tej ustawy). Zrédlem tego obowigzku rowniez jest ustawa,
a nie akt prawa miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, ze w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, brak jest
pojecia_archeologicznych badari _ratowniczych, o ktéorych mowa w przedmiotowej uchwale.
Ustawodawca postuguje si¢ wylacznie pojeciami badan konserwatorskich, architektonicznych




i arclzeologz’cznych (quod vide art. 3 pkt 10 i 11 oraz nastgpne ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami).

W tym konkretnym przypadku, kwestionowane zapisy, w ocenie organu nadzoru, stanowia
zarowno w czeSci modyfikacje i powtdérzenie art. 31 ust. la ustawy o ochronie zabytkow
1 opiece nad zabytkami, jak rowniez zawieraja uregulowania wykraczajace poza przyznang
kompetencj¢ do okreslenia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolezesnej. W zakresie wiladztwa planistycznego gminy i obowigzku zawarcia w planie
postanowien, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., nie miesci si¢ bowiem
kompetencja do regulowania kwestii zwigzanych z postepowaniem administracyjnym dotyczacym
prowadzenia robét budowlanych. Ustawa o ochronie zbytkéw i opiece nad zabytkami oraz ustawa
z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r., poz. 1332) kompleksowo reguluja
kompetencje organéw administracji w procesie budowlanym, zwigzanym z zabytkiem (quod vide
art. 39 ustawy Prawo budowlane).

W ocenie organu nadzoru wprowadzenie w planie miejscowym obowigzkéw zwiazanych
z dzialaniami inwestycyjnymi przy zabytkach oraz obowiazku prowadzenia archeologicznych
badan ratunkowych i weryfikacyjnych, dla kazdej dzialalno$ci inwestycyjnej w rejonie stanowisk
archeologicznych, stanowi naruszenie zasad sporzgdzania planu, co uzasadnia stwierdzenie
niewaznosci planu w czgsci zawierajacej takie zapisy.

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

Wskazaé przy tym nalezy réwniez na dyspozycje § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym
wustalenia dolyczqce przeznaczenia terenéw powinny zawieraé okreslenie przeznaczenia
poszczegdlnych terendéw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer

)

wyrézniajgcy go sposrod innych terenéw, .

Jak stwierdzit Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 10 stycznia 2017 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 690/16 ,,Jezeli skarzqca podnosi, ze ustaleniami § 5 uchwaly, ,, plan dopuscil
tereny o zroznicowanym przeznaczeniu", w tym dla terenéw RMI i U/RMI, to zgodnie
z dyspozycjq art. 15 ust. 2 pkt 1 w.p.z.p., powinny stanowié odrebne tereny o okreslonym w sposéb
Jednoznaczny przeznaczeniu, a zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., powinny zostaé wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczone odrebnym symbolem, adekwatnym do przeznaczenia. (...)".

Tymeczasem, sposdb okreslenia wysokosci zabudowy w ramach ustalen § 28 pkt 5 lit. a uchwaly,
w brzmieniu: ,, Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1IRM do 53RM ustala
si¢: (...) 5) w zakresie parametréw i wskaznikéw ksztaltowania nowej zabudowy: a) wysoko$é
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej nieprzekraczajgca 9,0 m, (...)", wskazuje, iz Rada Gminy
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w Siennicy dopuscita zabudowe ustugowa, niezwiazang z produkcja rolna, w ramach ww. jednostek
terenowych, dla ktérych zgodnie z § 28 pkt 1 i 2 uchwaly ustala sie ,,(...) 1) przeznaczenie
podstawowe - teren zabudowy zagrodowej; 2) przeznaczenie uzupelniajgce - obiekty i urzqdzenia
rekreacyjne zwiqzane z funkcja agroturystyczng gospodarstwa rolnego, budynki garazowe,
urzqdzenia infrastruktury technicznej, obsluga komunikacyjna, zielet towarzyszqca; (...)". Rada
Gminy w Siennicy dopuscita réwniez zabudowe ustugows, niezwigzang z produkcja rolna,
w ramach jednostek terenowych oznaczonych symbolami od 1R do 67R, dla ktérych zgodnie z § 37
pkt 4 uchwaly ustala si¢ mozliwosé lokalizacji zabudowy zagrodowej zwigzanej z gospodarstwem
rolnym, poprzez odestanie w § 37 pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenéw oznaczonych
na rysunku planu symbolami od IR do 67R ustala sig: (..) 6) dla zabudowy zagrodowej
obowiqzujq ustalenia okreslone w § 28 pkt 4) i 5) uchwaly, (...)".

Z przytoczonych wyzej ustalen uchwaty wynika, ze w ramach zabudowy zagrodowej dopuszczalna
jest zabudowa ustugowa, bez zadnych ograniczen co do rodzaju ushig, a zatem nie tylko
zwigzanych z produkcjg rolniczag. Tymczasem zdaniem organu nadzoru, na terenach
przeznaczonych pod zabudowe zagrodows, mozliwe jest dopuszczenie ustug wylacznie
skorelowanych z funkcja rolnicza. '

Z przytoczonych powyzej ustalenn uchwaly wynika, ze na terenach zabudowy zagrodowej
mozliwa jest rownoczesna realizacja zabudowy uslugowej, ktéra nie jest zwiazana
z produkcjg rolniczag. Tym samym dla terendw o okreslonym przeznaczeniu (zabudowa
zagrodowa), ustalono jednoczesnie odmienne, alternatywne ich przezmaczenie (zabudowe
uslugowy).

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

Powyzsze oznacza réwniez, ze okreslenie wysokosci zabudowy mieszkaniowej winno dotyczyé

co najwyzej budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej, nie za$ zabudowy mieszkaniowej

jako takiej. Co prawda w przepisach z zakresu Prawa budowlanego nie ma wprost definicji

zabudowy mieszkaniowej, jednakze w § 3 pkt 2, 3 i 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow

technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie zdefiniowano kolejno pojecia:

— zabudowy jednorodzinnej przez, ktora nalezy rozumieé jeden budynek mieszkalny
Jednorodzinny lub zespot takich budynkéw, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymis

— zabudowy zagrodowej, o ktérej mowa powyzej;

— budynku mieszkalnego, przez ktory nalezy to rozumie¢: budynek mieszkalny wielorodzinny,
budynek mieszkalny jednorodzinny,

a tym samym realizacja budynkéw mieszkalnych na tych terenach mozliwa jest jedynie w ramach

zabudowy zagrodowej, nie zas w ramach zabudowy jedno, badZ wielorodzinnej. Tym samym

niezbedne jest stwierdzenie niewazno$ci ustalen § 28 pkt 5 lit. a uchwaly, w odniesieniu

do wysokosci zabudowy mieszkaniowej innej niz budynki mieszkalne w zabudowie zagrodowe;.

W mysl ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1161), gruntami rolnymi sa grunty: okreslone w ewidencji gruntéw, jako uzytki rolne;
pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, sluzgcymi wylgcznie dla potrzeb
rolnictwa; pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz
innymi budynkami i wurzadzeniami sluzacymi wylacznie produkeji rolniczej oraz
przetworstwu rolno — spozywczemu; pod budynkami i urzgdzeniami sluzacymi bezposrednio
do produkeji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow o podatku
dochodowym od os6b fizycznych i podatku dochodowym od 0séb prawnych; parkéw wiejskich

24



oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi, w tym rowniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi; rodzinnych ogrodéw dziatkowych
i ogrodow botanicznych; pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz utylizacji $ciekow
i odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi; zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;
torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych
(art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych).

Z kolei, zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. e rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
1 Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1034), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br, zalicza sie
do uzytkéw rolnych. Réwniez z Zatacznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. ,, Zaliczanie gruntéw
do poszczegdlnych uzytkéw gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sa m.in. grunty rolne
zabudowane, do ktérych , zalicza sie grunty objete zabudowq zagrodowq w ramach istniejqcej
zialki siedliskowej, w szczegdlnosci:
1) zajete pod budynki przeznaczone do produkcji rolniczej, nie wylgczajqc produkcji rybnej,
w szczegdlnosci: spichlerze, przechowalnie owocéw i warzyw, stodoly, budynki inwentarskie,
budynki na sprzet rolniczy,
2) zajete pod budynki przeznaczone do przetwdrstwa rolno-spozywczego, z wylgczeniem gruntéw
zajetych pod przemystowe zaklady przetworstwa rolniczego bazujgce na surowcach pochodzqcych
spoza gospodarstwa rolnego, w sklad ktorego wchodzg te budynki;
3) zajete pod budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzqdzenia, w szczegdlnosci: komdrki, garaze,
szopy, kotlownie, podwdrza, place skiadowe, place postojowe i manewrowe, Smietniki, skiadowiska
odpadow itp., jezeli tworzq z gruntami rolnymi i budynkami, o kiérych mowa pkt 1 i 2,
zorganizowang calos¢ gospodarczq;
4) polozone miedzy budynkami i urzqdzeniami, o ktérych mowa w pkt 1-3, lub w bezposSrednim
sgsiedziwie tych budynkow i urzqdzen i niewykorzystywane do innego celu, ktdéry uzasadnialby
zaliczenie ich do innej grupy uzytkéw gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki, warzywniki”.

Przepisy w tym zakresie zostaly wigc skorelowane z przytoczonym art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i leSnych, podobnie zreszty, jak przepisy zalacznika nr 1
do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym,
zaréowno tereny rolnicze, jak i zabudowa zagrodowa zostaly sklasyfikowane, jako tereny
uzytkowane rolniczo, dla oznaczenia ktérych na rysunku planu przyjeto stosowne oznaczenia
barwne oraz symbole R i RM, w przeciwienstwie do zabudowy uslugowej, ktéra stanowi teren
zabudowy uslugowej, o okre§lonym na rysunku planu odr¢bnym oznaczeniu barwnym
i symbolu U, czy tez zabudowy mieszkaniowej.

Z przywolanych powyzej definicji oraz przepisow dotyczacych oznaczen barwnych i literowych
dotyczacych przeznaczenia terenow wynika, iz ,, tereny rolnicze” oraz ,, zabudowa zagrodowa” sa
odmiennym przeznaczeniem terenu, niz ,, zabudowa ustugowa’.

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wskazac nalezy, iz tereny, na ktoérych dopuszczona zostata lokalizacja zabudowy
ustugowej powinny by¢ wydzielone z terenéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa, czy tez
terenow upraw rolnych z mozliwoscig lokalizacji zabudowy zagrodowe;j.

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzié, ze faktycznie sg to tereny stanowigce inne,
wykluczajace si¢ wzajemnie przeznaczenie terenu, a zatem na mocy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p., winny by¢ wydzielone za pomocag linii rozgraniczajgcych oraz oznaczone odrebnym
symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia. Uchwalony plan miejscowy nie spelnia norm
wynikajacych z ww. przepiséw, bowiem ustalenia uchwaly w zakresie przeznaczenia terenu oraz
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zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu sa niejednoznaczne, a na rysunku planu
brak terenéw przeznaczonych pod zabudowe ustugows, o ktérej mowa w § 28 pkt 5 lit. a oraz § 36
pkt 6 uchwaty. Analogicznie nalezy potraktowa¢ ustalenia § 28 pkt 5 lit. a uchwaly w odniesieniu
do sformulowania zabudowa mieszkaniowa.

Rysunek planu nie ma, w tym zakresie, powigzania z tekstem uchwaty, co stanowi o naruszeniu
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Przeznaczenie terenu okreslone przez rade gminy, w planie miejscowym, musi byé

jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposéb ijego

zagospodarowania. Co wigcej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci

okreslenia tego przeznaczenia, albo tez uzalezniaé ustalonego w uchwale przeznaczenia

od woli podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy réwniez zasad zagospodarowania. Zmiana

za$ przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze

zmiany planu. Tres¢ przepiséw planu wraz z innymi przepisami determinuje sposéb wykonania

prawa wlasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego,

zatem dokonany w nim wybér przeznaczenia terenu, nie moze mieé charakteru dowolnego

1 nie moze nasuwa¢ zadnych watpliwosci co do funkeji danego terenu. Powyzsze stanowisko

mozemy odnalez¢ w orzecznictwie np. w wyrokach:

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt II OSK 1334/12,
publik. http://orzeczenia.nsa.gov.pl;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

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

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

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

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze uchwala nie okresla w sposéb jednoznaczny
przeznaczenia teren6w przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa oraz terenéw upraw polowych
z mozliwoscig lokalizacji zabudowy zagrodowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami: od
IRM do 53RM oraz od 1R do 67R, co stanowi o naruszeniu przepiséw art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto, z analizy rysunku planu miejscowego, stanowigcego zalgcznik nr 1 do uchwaly (arkusz
nr  2) wynika, iz wyznaczono lini¢ rozgraniczajaca teren o r6znym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania, dla ktérego nie okre§lono przeznaczenia terenu.
W ten sposéb uchwalajac plan miejscowy Rada Gminy w Siennicy nie okreslila przeznaczenia
dla terenu usytuowanego na:

— poludnie od granicy obszaru objetego planem;

— pohnoc, zachoéd i wschod od terenu oznaczonego symbolem 25RE.

Brak okreSlenia przeznaczenia wyzej opisanego terenu skutkuje tym samym niemoznoscig
zastosowania, tej czesci planu w praktyce.

Jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK
3083/13 ., (...) Nie mozna bowiem mowié_o_stabilnosci_planistycznego porzqdku prawnego
w_sytuacji, gdy mimo uchwalenia planu miejscowego, nie jest wiadomo jakie przeznaczenie
bedzie mial okreslony teren objety ustaleniami tego planu_i w jakim okresie i kto zdecyduje
0 zmianie przeznaczenia terenow oznaczonych symbolami: MN/RI, MN/R2, MN/R3, MN/R4,
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MN/R5, MN/R6, MN/R7, MN/RS i MN/RY, z tymczasowego na docelowe. (...)".

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskie;
Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985 r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607; z 2006 r. Nr 154, poz. 1107), bezspornym pozostaje fakt,
iz spolecznosci lokalne majg, w zakresie okreslonym prawem, swobode dzialania w kazdej sprawie,
ktdra nie jest wylgczona z ich kompetencji lub nie wehodzi w zakres kompetencji innych organow
wladzy. Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p.,
ktéora w art. 3 ust. 1, do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie, okre$lane jest to mianem ,, wladztwa
planistycznego”.  Uprawnia ono do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu
i zagospodarowaniu terenu. Wladztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego
ograniczenia okreslone zostaly ustawowo. :

Gmina moze zatem samodzielnie decydowac o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz
tez postanowienia ogélne dla poszczegdlnych terendéw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, iz dla nieruchomosci polozonych w planie
miejscowym na terenach przeznaczonych na cele rolne i leSne, co do zasady nie stosuje sie
przepisow ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2016 r.
poz. 2147 z pézn. zm.), dotyczacych zaréwno scalania i podzialu nieruchomosci, jak tez
dotyczacych podzialu nieruchomosci (z zastrzezemiem 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 koniecznos¢ wydzielenia nowych drég niebedgcych niezbednymi drogami
dojazdowymi do nieruchomosci wchodzgcych w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby
wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha. .

Kwestie dotyczgce scalania i wymiany gruntéow rolnych i le$nych, regulujg przepisy ustawy
z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2014 r. poz. 700).

Wskaza¢ zatem nalezy, iz wustalenia § 9 uchwaly, dotyczace szczegélowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci w odniesieniu do terenéw: zabudowy zagrodowe;
(RM), laséw (ZL), zalesien (ZLZ), upraw polowych z mozliwo$cig lokalizacji zabudowy
zagrodowej (R), tak i pastwisk (RL), naruszaja wskazane przepisy ustaw o: p.z.p., gospodarce
nieruchomosciami oraz o scalaniu i wymianie gruntow. Tym samym w spos6b istotny naruszono
zasady sporzgdzania planu, pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki
przestrzennej, przez uprawnione organy, w zakresie zawartosci ustalen planu.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czesci.
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Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji m.in.:

— art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.zp., a takze § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia
w  sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zakresie jednoznacznego okreslenia przeznaczenia terendw zaréwno w czesci
tekstowej, jak i graficzne;j;

— art. 15 ust. 1 iart. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zakresie koniecznosci powigzania czesci tekstowej z czedcig graficzna;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formulowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie jednoznacznego
okreslenia linii zabudowy na wszystkich terenach na ktérych dopuszcza sie realizacje
budynkdw;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie
formulowania ustalefi dotyczacych szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczjce,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwo$ci, jak niescisto$é prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne,
ktore bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujgce przepisy.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é uchwaly
Nr XXIX.0007.214.2017 Rady Gminy w Siennicy z 28 sierpnia 2017 r. ,,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Siennica, dla obszaru w granicach
administracyjnych miejscowosci: Nowy Zglechéw, Zglechéw, Siodlo, Swietochy, Zakéw,
Nowodzielnik, Zakéwek, Kulki, Dzielnik, Drozdzéwka, Ptaki”, w zakresie ustalen, o ktérych mowa
W petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci,
z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

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