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Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994, 1000, 13491 1432)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr XLIII/251/2018 Rady Gminy Strzegowo z 18 lipca 2018 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosSci  Unierzyz, gmina
Strzegowo, w czesci dotyczace;:
- § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaly;
— § 6 ust. 2 pkt 3 uchwaly;
— § 6 ust. 2 pkt 7 uchwaly;
- § 6 ust. 2 pkt 8 uchwaty;
— § 7 ust. 2 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) w przypadku niezbednej wycinki
drzew nalezy wprowadzi¢ nasadzenia, ktére zrekompensujq ubytki w drzewostanie, ”;
= § 12 uchwaty, dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: IMN i 2MN , W odniesieniu
do:
® pkt 9, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dzialki (...)";
® pkt 11, w zakresie sformutowania: ,,(...) w stosunku do powierzchni dzialki (...) ",
= § 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 3MN, w odniesieniu do:
® pkt 9, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dzialki (...)”’;
= pkt 11, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";
— § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 4MN, w odniesieniu do:
® pkt 9, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (... S
® pkt 11, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)"7;
= § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem SMN, w odniesieniu do:
= pkt 9, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dzialki (...)";
= pkt 11, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";
— § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 6MN, w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dzialki Casil
= pkt 12, w zakresie sformulowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";
= § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 7MN, w odniesieniu do:
= pkt 9, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (... Fe



|

= pkt 11, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)";
§ 12 uchwaty, dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: 8MN i 12MN,
w odniesieniu do:
= pkt 7, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 9, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)";
§ 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 9MN, w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: ,, (...) ferenu dziatki (...)";
= pkt 12, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)”;
§ 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 10MN, w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformulowania: ,, (...) terenu dziatki (...)”;
= pkt 12, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";
§ 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 11MN, w odniesieniu do:
= pkt 9, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 11, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)";
§ 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 13MN, w odniesieniu do:
= pkt 7, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)”;
= pkt 9, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)",
§ 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 14MN, w odniesieniu do:
= pkt 9, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 11, w zakresie sformulowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)"”;
§ 12 uchwaly, dla terenow elementarnych oznaczonych symbolami: 1RM, 28RM i 29RM,
w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 12, w zakresie sformutowania: ,, (...} w stosunku do powierzchni dzialki (...)";
§ 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 2RM, w odniesieniu do:
= pkt 11, w zakresie sformulowania: , (...) terenu dzialki (...)”;
= pkt 13, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)”;
§ 12 uchwaty, dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: 3RM, 13RM, 19RM
i 22RM, w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)”;
= pkt 12, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)”;
§ 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 4RM, w odniesieniu do:
= pkt 11, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dzialki (...)";
= pkt 13, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)”;
§ 12 uchwaly, dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: SRM, 6RM, 7RM i 8RM,
w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 12, w zakresie sformulowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";
§ 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 9RM, w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)”;
= pkt 12, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziaiki (...)”;
§ 12 uchwaly, dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: 10RM, 20RM i 30RM,
w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 12, w zakresie sformutowania: ,, (...} w stosunku do powierzchni dzialki (...)";
§ 12 uchwaly, dla terendw elementarnych oznaczonych symbolami: 11RM, 14RM i 33RM,
w odniesieniu do: '
= pkt 10, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dzialki (...)";
= pkt 12, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)",



§ 12 uchwaly, dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: 12RM, 25RM i 35RM,
w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 12, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (..)";
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 15RM, w odniesieniu do:
® pkt 9, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 11, w zakresie sformulowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (.)";
§ 12 uchwaty, dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: 16RM, 21RM, 23RM
1 27RM, w odniesieniu do:
® pkt 10, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 12, w zakresie sformulowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (... )
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 17RM, w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformulowania: , (...) terenu dzialki (...)”;
= pkt 12, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)";
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 18RM, w odniesieniu do:
= pkt 11, w zakresie sformulowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 13, w zakresie sformulowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki L)
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 24RM, w odniesieniu do:
= pkt 11, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
® pkt 13, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 26RM, w odniesieniu do:
" pkt 8, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 10, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki Coas) s
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 31RM, w odniesieniu do:
= pkt 11, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 13, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziatki T
§ 12 uchwaly, dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: 32RM i 34RM,
w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 12, w zakresie sformulowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)”;
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1MN/WS, w odniesieniu do:
® pkt 10, w zakresie sformulowania: , (...) terenu dziaiki (...)";
® pkt 12, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)",
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1RM/WS, w odniesieniu do:
= pkt 11, w zakresie sformulowania: ,, (...) ferenu dziatki (...)";
= pkt 13, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (... i
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1RM/ML, w odniesieniu do:
= pkt 10, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 12, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dzialki Coed 2
§ 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 2RM/ML, w odniesieniu do:
= pkt 11, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 13, w zakresie sformulowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziatki L
§ 12 uchwaly, dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami: 1U i 5U, w odniesieniu do:
® pkt 6, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 8, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziatki fusd
§ 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 2U, w odniesieniu do:
» pkt 7, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 9, w zakresie sformulowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";



— § 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 3U, w odniesieniu do:

= pkt 8, w zakresie sformulowania: ,, (...) terenu dzialki (...)";
= pkt 10, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";

— § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 4U, w odniesieniu do:

= pkt 10, w zakresie sformulowania: , (...) ferenu dziatki (...)”;
= pkt 12, w zakresie sformulowania: , (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)";

—~ § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 6U, w odniesieniu do:

= pkt 7, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dzialki (...) ",
= pkt 9, w zakresie sformulowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";

— § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 7U, w odniesieniu do:

= pkt 7, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 9, w zakresie sformulowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";

— § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1U/P, w odniesieniu do:

= pkt 6, w zakresie sformutowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 8, w zakresie sformulowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziafki (...)";

— § 12 uchwaly, dla terendw elementarnych oznaczonych symbolami: 1U/MN i 2U/MN,

w odniesieniu do:
= pkt 7, w zakresie sformulowania: , (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 9, w zakresie sformulowania: , (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";

— § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem: 3U/MN, w odniesieniu do:

= pkt 6, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 8, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...)";

— § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1UT, w odniesieniu do:

= pkt 9, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 11, w zakresie sformulowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)";

— § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 2UT, w odniesieniu do:

= pkt 8, w zakresie sformulowania: , (...) terenu dzialki (...)";
= pkt 10, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)";

— § 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1ML, w odniesieniu do:

= pkt 7, w zakresie sformutowania: ,, (...) terenu dziatki (...)";
= pkt 9, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)";

— § 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1WI, w odniesieniu do pkt 6;

—  § 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1WI, w odniesieniu do pkt 7;

— § 13 pkt 1 uchwaty;

— § 13 pkt 2 uchwaty;

— § 13 pkt 3 uchwaty;

— § 13 pkt 4 uchwaty, w odniesieniu do terenow elementarnych oznaczonych symbolami: RM,
RM/WS, RM/ML;

— czeSci tekstowej i graficznej, w odniesieniu do terenu elementarnego oznaczonego symbolem
2UT, w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw w granicach obszaru szczegdlnego
zagrozenia powodzig;

— czesci tekstowej i graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenow elementarnych oznaczonych
symbolami: 1UK 1 21R.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 18 lipca 2018 r. Rada Gminy Strzegowo podjeta uchwale Nr XLIII/251/2018
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci
Unierzyz, gmina Strzegowo.



Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U,
22017 r. poz. 1073 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawqg o p.z.p.”.

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

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

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

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zZwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscia (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowal w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czeéé tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrgbnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objgtego planem.,

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujgc tad przestrzenny i Zrownowazony rozwoj
za podstawe tych dzialan.

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

0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg wartosci,

w tym m.in.:

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

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

— Wwymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4);

— Wwymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
ile$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3);

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

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7).



Z kolei tryb uchwalenia planu, okre§lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$é udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposdéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdtowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej , rozporzgdzeniem w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p. ", w szczeg6lnoéci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,417 oraz w § 8 ust. 2
zd. 1, ktory stanowi, ze: ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci sie $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okre$lenie sposobdéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegolawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktére podlegajg regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

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

7 dokonanej przez organ nadzoru analizy przedmiotowej uchwaly wynika, Ze naruszone zostaly,

w istotny sposéb, zasady sporzadzania planu miejscowego, dotyczace okreslenia zasad

ksztaltowania zabudowy i wskaznikdw zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2

pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

m.p.z.p., W zwigzku z:

— okreéleniem sposobu liczenia wskaznikéw intensywnosci zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynnej niezgodnie z obowigzujacym przepisem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.;

— Dbrakiem okre$lenia wysokos$ci zabudowy oraz linii zabudowy dla terenu elementarnego
oznaczonego symbolem 1UK;

— brakiem ustalenia parametréw ksztattowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu
dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 21R.



Stosownie do wustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. , I Usialenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie _sposobéw  zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego .

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ., 2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:
(-..) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
I minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dzialtki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w_odniesieniu_do powierzchni dzialtki budowlanej, maksymalng wysokos$é zabudowy, minimalng
liczbg miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w kartg parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw:” .

Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. ,, ustalenia
dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawieraé w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udziatu 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
przesirzennego ferenu”.

Z powyiszych przepiséw wynika jednoznacznie, ze ustalenia w powyzszym zakresie naleza do
obligatoryjnych elementéw planu miejscowego oraz, Zze maksymalna i minimalng
intensywno$ci zabudowy, jak tez minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej okresla si¢ w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, za§ linie zabudowy
winny one znalei¢ swoje odzwierciedlenie zaréwno w czeSci tekstowej, jak i graficznej
uchwaly.

Tymczasem dla terenéw, na ktérych plan przewiduje zabudowe, wskazniki maksymalnej
1 minimalnej intensywnosci zabudowy zostaly okreslone w uchwale w odniesieniu do , ferenu
dziatki”, a wskazniki minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej
— . W Stosunku do powierzchni dziatki .

Powyzsze wynika z ustalent zawartych w § 12 uchwaty, dla terenéw oznaczonych symbolami:

— IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN
i 14MN;

- 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 7RM, 8RM, 9RM, 10RM, 11RM, 12RM, 13RM, 14RM,
15RM, 16RM, 17RM, 18RM, 19RM, 20RM, 21RM, 22RM, 23RM, 24RM, 25RM, 26RM,
27RM, 28RM, 29RM, 30RM, 31RM, 32RM, 33RM, 34RM i 35RM;

- IMN/WS;

- 1IRM/WS;

- 1IRM/ML i 2RM/ML;

- 1U, 20U, 3U, 4U, 5U, 6U i 7U;

- 1U/P;

- 1U/MN, 2U/MN, 3U/MN;

= 1T 121X

- 1UK;

- 1ML,

w brzmieniu: , Minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: (...); maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy terenu dziatki: (...).”, ., Udzial terenu powierzchni biologicznie czynnej

w stosunku do powierzchni dziatki: min. (...).".




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 terenu dziatki, czy powierzchni dzialki, jak ustalono w uchwale.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte
w tej ustawie. Oznacza to konieczno$¢ formutowania ustalen,, m.in. w zakresie zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego
okreslonego na potrzeby tej ustawy. W zwigzku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego
dotyczace ww. wskaznikéw, powinny zosta¢ okreslone w odniesieniu do ustawowej definicji
., dziatki budowlanej”, zawartej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, llekro¢ w ustawie
jest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé gruntowq
Iub dzialke gruntu, ktdrej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzgdzenia infrastrukiury technicznej speilniajq wymogi realizacji obiektow

il

budowlanych wynikajgce z odrebnych przepiséw i aktow prawa miejscowego; .

Organ nadzoru wskazuje, Ze przytoczone powyzej pojgcie ,, dziatka budowlana”, nie jest pojgciem

tozsamym z pojeciem ,, dziatka”. Otdz skoro w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej

zawarto pojecie ,, nieruchomosci gruntowej”, a takze ,, dziatki gruntu”, to powyzsze pojgcia nalezy
rozwazaé w oparciu o przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz. U. z 2018 r. poz. 121 z p6zn. zm.). Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomos$é gruntowg — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czeSciami skiadowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielong, ciagly czgs¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg czes¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawarte] w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nadaé¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z p6ézn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos$¢
gruntowa obejmuje jedna lub wiecej dzialek gruntu nalezgcych do tego samego wiasciciela, przy
czym dzialki te nie musza ze sobg sgsiadowaé, powinny byé natomiast wpisane do tej samej ksiggi
wieczystej. Natomiast termin ,, dziafka gruntu” zdefiniowany w art. 4 -pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze skladac sie
z oddalonych od siebie czesci gruntu. Pojgcie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dzialki ewidencyjnej, ktorym to pojgciem postugujg sig
przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2017 r.
poz. 2101 z pbéin. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1034 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa
0. (...) 8) ewidencji gruntéw i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez (o system
informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujgeych tymi gruntami, budynkami lub lokalami, ”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkdéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, jak
réwniez gospodarki nieruchomoéciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 9 rozporzgdzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [§ 9 ust. 1. Dzialke ewidencyjng stanowi ciggly obszar



gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z oloczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje laczy cigglosé
gruntu, jako czgSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomoéci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celéw ewidencji. Tymczasem w ustaleniach przedmiotowego planu miejscowego
uchwalodawcza, w ustaleniach dotyczacych wskaznikow intensywnosci zabudowy oraz
powierzchni biologicznie czynnej odnosi si¢ do pojecia ,, dziatka ”, co oznacza, iz nie jest to pojecie
tozsame z poj¢ciem dziatki budowlane;j.

W tym miejscu wskaza¢ 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 Panstwowe]j Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw
i 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 wskainik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$é zabudowy, minimalng
liczbg miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiekiéw.”.
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 za$ § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,
bowiem regulacja przepisu wykonawczego stanowi konkretyzacje pierwotnego brzmienia ustawy
0 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 wigc dla nowych procedur planistycznych (w rozumieniu: rozpoczetych
po 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie parametry i wskaZniki ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu winny odnosi¢ si¢ do dzialki budowlanej (w tym intensywnoéé
zabudowy i powierzchnia biologicznie czynna), zas ,stare procedury” winny wypetniaé norme
wynikajgcg 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 Sgdu Administracyjnego w Warszawie z:

— 16 grudnia 2016 r., sygn. akt II OSK 2749/16, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Zawarte w § 4 pkt 6
rozporzqdzenia ustalenia dotyczqce parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu. Stusznie Sqd I instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra
Infrastrukiury operuje pojeciami ,, dziatki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy
do ustawy, kiory odnosi sig do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W slad
za przeprowadzong nowelizacjq ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzqdzenia
wykonawczego do tej ustawy. Zatem oczywistym jest, ze pierwszensiwo w tym zakresie majg
przepisy ustawy. ”;

— 6 czerwea 2017 1., sygn. akt I OSK 460/17, w ktorym Sad stwierdzil: ,, 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 konkretyzacje pierwotnego




brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., a pozostaje ona w kolizji 7 aktualnym brzmieniem tego
przepisu. Tak wigc 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 [fakZie
powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna), o tyle stare procedury
powinny wypetniaé norme wynikajgcq z § 4 pkt 6 rozporzqgdzenia wykonawczego do u.p.z.p.
W wyroku z dnia 16 grudnia 2016 r., sygn. akt I OSK 2749/16 (dostgpny [w:] CBOSA)
Naczelny Sqd Administracyjny stwierdzil, ze: "Zawarte w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia ustalenia
dotyczgce parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawieraé w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Stusznie Sqd
I instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury operuje
pojeciami "dziatki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy do ustawy, ktory odnosi
sie do pierwoinego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W Slad za przeprowadzong
nowelizacig ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzgdzenia wykonawezego do tej ustawy.
Zatem _oczywistym jest, ze pierwszenstwo w_tym zakresie majg przepisy ustawy. W tej sytuacji
organ planistyczny, formutujqc ustalenia dotyczqce powierzchni zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynnej, powinien odnosic je do powierzchni dzialki lub terenu. (...) System Zrédel
prawa powszechnie obowigzujgcego zbudowany jest m. in. na zasadzie hierarchicznosci.
Hierarchiczna budowa systemu Zrodet prawa obliguje do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej,
w mysl ktorej, w razie kolizji migdzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte w akcie
wyzszego rzedu stosuje sig przed przepisami prawa zawartymi w akcie niiszego rzedu.
Hierarchicznosé irodel prawa wyklucza mozliwos¢ stosowania norm hierarchicznie nizszych
regulujgcych te same kwestie w sposéb odmienny. Z hierarchicznej budowy systemdéw prawa
wynika zatem, ze brzmienie § 4 pkt 6 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozostaje w koligji z obecnym
brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. W takim przypadku pierwszeristwo majg postanowienia
ustawy. Jednoczesnie dostrzec trzeba, ze dla starego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 up.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 u.p.z.p. obligujgcej
do zawarcia ustalen dotyczqcych okreslenia parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu. Sqd pierwszej instancji, uchylajgc rozstrzygniecie nadzorcze
w zakresie wyrazu "budowlana" uzytego przy sformulowaniu "dziatka", nie tylko naruszyt ww.
przepisy, ale réwniez naruszyl dyspozycje art. 94 Konmstytucji 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 przepisow
doprowadzito do calkowitego pominiecia i niezastosowania art. 4 ust. 2 ustawy o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, kidry nie tylko nie zostal
zastosowany, ale réwniez nie zostal powolany, jako podstawa prawna uchylenia rozstrzygnigcia
nadzorczego. W konsekwencji Sqd blednie uznal, ze skoro obecne przepisy regulujq kwestie
dotyczqgce parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w sposéb odmienny, to nie sq istotne jakiekolwiek przepisy przej$ciowe nakazujgce postgpowac
na zasadach i warunkach dotychczasowych. Jednakze wola ustawodawcy wyrazona zostata
w przepisie przejsciowym i obowigzkiem Sqdu przy orzekaniu sprawy bylo jego prawidlowe
zastosowanie. (...) Za "istotne" naruszenie prawa naleiy uznaé uchybienie, prowadzqce
do skutkow, ktére nie mogq by¢ tolerowane w demokratycznym paristwie prawnym. Przepis
art. 28 ust. 1 u.p.z.p. ustanowil dwie podstawowe przestanki zgodnoSci z przepisami prawa
uchwaly o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego: po pierwsze, przestanke
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materialnoprawng, a mianowicie uwzglednienie zasad sporzqdzania planu miejscowego,
po drugie, przestanke formalnoprawng, a mianowicie zachowanie procedury sporzqdzenia
planu i wtasciwosci organu. Dokonujgc wykladni przestanki 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 wyznaczyé wiadziwo planistyczne przystugujgee gminie. Interpretujgc
zas przestanke istotnoSci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza sie, ze dla jej ustalenia
decydujqce znaczenie bedzie mial wplyw naruszenia na tres¢ planu. Przez istotne naruszenie
trybu nalezy bowiem rozumieé takie naruszenie, ktore prowadzi w konsekwencji do sytuacyi,
w ktdrych przyjete ustalenia planistyczne sq odmienne od tych, kiére zostalyby podjete, gdyby
nie naruszono trybu sporzqdzania aktu planistycznego. W demokratycznym paristwie 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 prowadzi¢ powinno do wyeliminowania
z obrotu prawnego wadliwych ustalen, tym bardziej, ze w wyniku uchylenia czesci
rozstrzygnigcia nadzorczego dla jednej z jednostek terenowych ksztaltowanie parametru
powierzchni  biologicznie czynnej w dalszym ciggu odnosi sie do powierzchni dziatki,

2

co pozostaje w sprzecznosci z ustaleniami ogolnymi planu.”.

Stwierdzenie niewaznosci ustalen § 12 uchwaly, w zakresie sformutowania ,,(...) terenu dzialki
(...)" oraz ,,(...) w stosunku do powierzchni dzialki (...)", dla terenéw elementarnych oznaczonych
symbolami: IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5SMN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN,
13MN, 14MN, 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 7RM, 8RM, 9RM, 10RM, 11RM, 12RM,
13RM, 14RM, 15RM, 16RM, 17RM, 18RM, 19RM, 20RM, 21RM, 22RM, 23RM, 24RM, 25RM,
26RM, 27RM, 28RM, 29RM, 30RM, 31RM, 32RM, 33RM, 34RM, 35RM, IMN/WS, IRM/WS,
IRM/ML, 2RM/ML, 1U, 2U, 3U, 4U, 5U, 6U, 7U, 1U/P, 1U/MN, 2U/MN, 3U/MN, 1UT, 2UT,
IUK i IML, jako naruszajacych w istotny sposéb zasady sporzadzania planu miejscowego,
doprowadzi do zgodnosci zapisow uchwaly z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. odnosnie sposobu
okreslenia minimalnego i maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy oraz wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej, dla tych terendw.

Ponadto, z przytoczonych powyzej przepiséw ustawy o p.z.p. oraz rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. wynika réwniez, iz do obowigzkowych elementdéw tresci
planu miejscowego nalezg ustalenia w zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy.
Okredlany w planie miejscowym parametr, tj. wysoko$¢ zabudowy jest pojeciem zbiorczym
1 zawiera pojgcia dotyczace wysokosci szeregu obiektéw budowlanych stanowigcych zabudowe.

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

Ustalenie wysokosci projektowanej zabudowy w planie miejscowym, nalezy do wylgcznej
wilasciwosci organow gminy. Gmina realizujagc swoje uprawnienia ma obowigzek okreslié
wysokos¢ zabudowy jednostka metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia wysokosci,
ktora jest pionowsg odlegloscia pomigdzy dwoma punktami. Podkreslié bowiem nalezy,
ze okreslenie , gabarytu obiektu budowlanego” nie zostalo zdefiniowane ani w ustawie o p.z.p.
ani rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Zgodnie z ,,Uniwersalnym
stownikiem jezyka polskiego™ pod redakcja Stanistawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960,
pod pojeciem , gabarytéw” w urbanistyce nalezy rozumiec ,, najwyzszq linig poziomu zasadniczej
cze$ci budynku lub zespotu budynkow™. Z kolei zgodnie ze ,,Stownikiem jezyka polskiego” pod red.
Witolda Doroszewskiego, przez , wysokos¢” nalezy rozumieé , odleglosé miedzy podstawg
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a wierzcholkiem, a gdrng plaszczyzng, krawedzig”, za$ za ,Stownikiem jezyka polskiego”,
Wydawnictwa Naukowego PWN, wydanie internetowe przez , wysokos¢” nalezy rozumie¢ m.in.
,wymiar czegos liczony od podstawy w gore”, badz ,, odleglos¢ od jakiegos punkiu do punkiu
znajdujgcego si¢ w gorze”. Z powyzszych definicji wyraznie wynika, ze przez wysokos¢ nalezy
rozumie¢ konkretny wymiar (w znaczeniu okreslenia metrycznego).

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

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

W tym miejscu przypomnie¢ nalezy, iz rada gminy w ustalaniu parametru wysokosci projektowanej
zabudowy, czy tez okresleniu gabarytéw obiektow dopuszczonych ustaleniami planu miejscowego
jest samodzielna, zatem nie moze pozostawiaé dowolno$ci w tym zakresie, cedujac swoje
uprawnienia de facto na inny podmiot (inwestora, czy tez organy administracji architektoniczno
— budowlanej).

Tymczasem dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1UK, nie zostala okreslona
w uchwale wysokos$é zabudowy, zar6wno istniejacej na tym terenie, jak tez dla dopuszczonej jej
nadbudowy, a na rysunku planu nie wyznaczono nieprzekraczalnych linii zabudowy,
ograniczajgcych obszar dopuszczonej rozbudowy. Zgodnie z ustaleniami uchwaty dla tego terenu,
zawartymi w jej § 12, przeznaczeniem podstawowym terenu 1UK sg ustugi kultu religijnego:
kosciot rzymsko — katolicki (pkt 1), za$ przeznaczeniem dopuszczalnym: obiekty budowlane
z zakresu infrastruktury technicznej oraz obiekty malej architektury (pkt 2).

W odniesieniu do wysokosci zabudowy, ustalono jedynie w pkt 6, ze ,, Wysokos¢ budynku: jak stan
istniejgcy. ”, przy czym z pkt 4 wynika, ze , Dopuszcza sig rozbudowe, nadbudowe, przebudowe
i modernizacje istniejgcego kosciola przy zachowaniu istniejgcych parametrow i gabarytow
zabudowy, kolorystyki elewacji i pokrycia dachowego zabudowy.”.

Organ nadzoru wskazuje, ze powolywanie si¢ na wysokos¢ budynku wg stanu istniejgcego, bez
okredlenia tej wysokosci, nie wyraza zadnej normy, a przy jednoczesnym dopuszczeniu
nadbudowy budynku kosciola, uniemozliwia de facto realizacj¢ tej nadbudowy. Ponadto nalezy
wskaza¢ na wzajemna sprzeczno$¢ ustalen zawartych w pkt 4 i pkt 6, bowiem dopuszczona
nadbudowa istniejacego kosciota wiaze si¢ ze zwigkszeniem jego wysokosci, co oznacza,
ze wysokos$¢ zabudowy na tym terenie bgdzie inna, wyzsza, niz zabudowa juz istniejagca. Natomiast
., zachowanie_istniejgcych parametrow i _gabarytow zabudowy” wyklucza nadbudowe kosciota,
a zatem moze odnosi¢ sie wylgcznie do przebudowy istniejgcego budynku kosciola, bowiem
zgodnie z art. 3 pkt 7a ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202
z pdzn. zm.), poprzez przebudowe nalezy rozumiec , wykonywanie robdt budowlanych, w wyniku
kiorych nastgpuje zmiana parametrow uzytkowych Iub technicznych istniejgcego obiektu
budowlanego, z_wyjqtkiem charakterystycznych parametrow, jak: kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysokos¢, dlugosé, szeroko$é bqgdz liczba kondygnacji; w przypadku drog sq
dopuszczalne zmiany charakterystycznych parameirow w zakresie niewymagajgcym zmiany granic
pasa drogowego ™.
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Powyzsze uchybienia uchwaly stanowig o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu
miejscowego, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Biorac powyzsze pod uwage, niezbednym jest
stwierdzenie niewaznodci czedci tekstowej i graficznej uchwaly, w odniesieniu do terenu
elementarnego oznaczonego symbolem 1UK.

Istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, nastgpilo réwniez w odniesieniu do
terenu elementarnego oznaczonego symbolem 21R, dla ktorego nie okreslono w uchwale
parametrow ksztaltowania zabudowy dopuszczonej na tym terenie oraz wskaznikow
zagospodarowania tego terenu.

W § 12 uchwaly, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 21R ustalono, ze zostal on
przeznaczony pod tereny rolne, fgki i pastwiska (pkt 1). Zgodnie z ustaleniami pkt 2 ,, W ramach
przeznaczenia dopuszczalnego mozliwa jest lokalizacja obiektow budowlanych z zakresu
infrastruktury technicznej oraz budynkéw gospodarczych i inwentarskich zwigzanych z produkeig
rolng o obsadzie max. 210 DJP, przy czym odleglosé¢ budynku inwentarskiego od zabudowy
przeznaczonej na pobyt ludzi nie moze by¢ mniejsza niz 1 km; lokalizacja ww. zabudowy w obrebie
obszaru wyznaczonego nieprzekraczalng linig zabudowy. ”.

Jednak pomimo dopuszczenia na tym terenie mozliwoséci realizacji budynkéw gospodarczych
i inwentarskich zwigzanych z produkcjg rolna o obsadzie max. 210 DJP, w uchwale, za wyjatkiem
nieprzekraczalne;j linii zabudowy wyznaczonej na rysunku planu, nie ustalono zadnych parametréw
1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu dla planowanej zabudowy.
Brak tych obowigzujgcych ustalen planu miejscowego wymaganych na podstawie art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., uniemozliwia realizacj¢ powyzszej dopuszczonej zabudowy na tym terenie, w ramach
obszaru wyznaczonego na rysunku planu za pomocg nieprzekraczalnych linii zabudowy. Powyzsze
uzasadnia stwierdzenie niewaznosci czgscei tekstowej i graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu
elementarnego oznaczonego symbolem 21R.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan

miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego tym planem.

W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie beda mialy takze przepisy:

— ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2017 r.
poz. 2187 z p6zn. zm.);

— ustawy z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2018 r. poz. 142 z p6zn. zm.);

— ustawy z 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2017 r. poz. 1566 z pdzn. zm.),

— ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799 z pozn.
zZm.). -

Naruszenie, w istotny sposob, przepisow ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
nastagpito poprzez ustalenia zawarte w § 6 ust. 2 pkt 2, pkt 3, pkt 7 i pkt 8 uchwaly, w brzmieniu:
. Ustalenia dotyczqce ochrony dziedziciwa i krajobrazu kulturowego oraz zabytkéw i débr kultury
wspolczesnej. (..) 2. Obowigzujq nastepujgce ustalenia dotyczgce ochrony obiektéw: (...)
2) wszelkie prace inwestycyjne w obrebie obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw wymagajg
uzyskania odpowiedniego pozwolenia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw; 3) wszelkie prace
inwestycyjne w obrebie obiekiow ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw wymagajq uzyskania
opinii Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw; (..) 7) wszelkie zamierzenia inwestycyjne
w obrebie stanowisk archeologicznych wymagajg uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkéw, 8) w obrebie stanowisk archeologicznych przeprowadzenie ratowniczych badah
ratunkowych wykonywanych na koszt inwestora, po uzyskaniu pozwolenia od Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow. ",
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W przytoczonych powyzej ustaleniach uchwaly Rada Gminy Strzegowo wprowadzila obowigzki
dotyczace dzialan odnoszacych sig¢ do wystepujacych, w granicach przedmiotowego planu
miejscowego, obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw oraz do stanowisk archeologicznych, jak
tez w odniesieniu do obiektéw ujetych w gminne] ewidencji zabytkow, ktore zostaly juz
uregulowane w przepisach ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami i ustawy Prawo
budowlane.

W zwiazku z przedstawionymi uregulowaniami organ nadzoru wskazuje, ze w Swietle art. 7 pkt 4
i art. 19 ust. 3 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jedng z form ochrony zabytkéw
sg ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala sig,
~w zaleznosci od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktérych
obowigzujg okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majgce na celu ochrone
znajdujacych sie na tym obszarze zabytkéw. Kompetencja ta scisle koresponduje z art. 15 ust. 2
pkt 4 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej. Konkretyzacje
ww. przepisu odnalezé mozemy na gruncie § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., ktory stanowi, ze , ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej powinny zawieraé okreslenie obiektow
i terendéw chronionych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym
okreslenie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw”. Wskazane
upowaznienia zakre$lajg kompetencj¢ do okreslania w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego szczegblnych zasad, na jakich poszczegolne zabytki, zaleznie od indywidualnych
uwarunkowan, moga by¢ chronione. Kompetencja ta nie oznacza jednak pelnej dowolnosci i musi
by¢ wykladana przez pryzmat obowigzujacego prawa. W Swietle art. 7 Konstytucji RP organy
wiadzy publiczne]j dzialaja w granicach i na podstawie prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu
wladzy, w tym takze Rady Gminy Strzegowo, musi mie¢ oparcie w obowigzujgcym prawie.
Naczelng zasada prawa administracyjnego jest bowiem zakaz domniemania kompetencji.
Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposéb Scisty,
literalny. Jednocze$nie zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisow
kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. W ocenie organu nadzoru,
wskazane uregulowania uchwaly, wykraczaja poza przyznang radzie gminy kompetencje do
okredlenia, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspoélczesnej, w tym okreSlenia nakazoéw i zakazow,
obowiazujacych w granicach stanowisk archeologicznych oraz dotyczgcych obiektow wpisanych do
rejestru zabytkow i ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.

Wskazane upowaznienie nie obejmuje mozliwosci umieszczania w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uregulowan kwestii, o ktérych mowa w § 6 ust. 2 pkt 7 i pkt 8
uchwaly, bedgcych w zakresie kompetencji wojewodzkiego konserwatora zabytkow, dotyczacych
dziatan przy zabytku archeologicznym.

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

Organ nadzoru wskazuje, ze w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, brak jest
pojecia ,ratowniczych badar ratunkowych”, o ktérych mowa w § 6 ust. 2 pkt 8 uchwaly.
Ustawodawca postuguje sie wylgcznie pojeciami badar konserwatorskich, architektonicznych
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i archeologicznych (quod vide art. 3 pkt 9, 10 i 11 oraz nastgpne ustawy o ochronie zabytkéw
1 opiece nad zabytkami).

Ponadto nalezy wskaza¢, ze art. 31 ust. la ww. ustawy, oprécz uregulowania kwestii zwigzanych
z ewentualnie ponoszonymi kosztami przeprowadzonych badan archeologicznych oraz ich
dokumentacji, reguluje takze przypadki., w jakich w ogdle, zachodzi koniecznoéé ich
przeprowadzenia (w_przypadku, gdy przeprowadzenie tych badan jest niezbedne w celu ochrony
tych zabytkow).

Zgodnie z art. 31 ust. 2 ww. ustawy ,,Zakres i rodzaj niezbednych badarn archeologicznych,
o0 kiorych mowa w ust. la, ustala wojewddzki konserwator zabytkdw w drodze decyzji, wylgcznie
w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne Ilub zmiana charakteru
dotychczasowej dzialalnosci na terenie, na ktorym znajdujq si¢ zabytki archeologiczne, zniszczq
lub uszkodzq zabytek archeologiczny. .

Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, w art. 36 ust. 1 stanowi, Zze pozwolenia
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw wymaga m.in.: prowadzenie prac konserwatorskich,
restauratorskich lub robét budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw
(pkt 1) oraz prowadzenie badan archeologicznych (pkt 5).

Réwniez, zgodnie z art. 39 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, ,,Prowadzenie robot budowlanych przy
obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru zabythéw lub na obszarze wpisanym do rejestru
zabytkéw wymaga, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia
na prowadzenie tych robét, wydanego przez wlasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw”.

Natomiast zgodnie z art. 39 ust. 3 ustawy Prawo budowlane ,, W stosunku do obiektéw budowlanych
oraz obszaréw niewpisanych do rejestru zabytkéw, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw,
pozwolenie na budowe lub rozbiorke obiektu budowlanego wydaje organ administracji
architektoniczno-budowlanej w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.”.

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

W tym kontekdcie, za niedopuszczalne nalezy uznaé¢ zobowigzywanie i nakladanie zadan
w drodze uchwaly rady gminy na organ administracji publicznej w zakresie procedury
administracyjnej zwigzanej z dzialaniami podejmowanymi przy zabytku. Brak jest podstaw
prawnych do nakladania na inwestora wymogu przeprowadzenia badan archeologicznych przed
przystgpieniem do wykonania inwestycji, znajdujacych sie w obszarze stanowiska
archeologicznego, gdyz stanowi to wykroczenie poza zakres dziatan wskazanych w ustawie
w art. 31 ust. 1aiust. 2 oraz art. 36 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Wszelkie zapisy planu odnoszace sig do postgpowania administracyjnego, zwigzanego
z procesem budowlanym, w tym takze dotyczace uzyskania pozwolenia lub uzgodnienia
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, w zaleznosci od sytuacji, mozna potraktowaé, jako
niezgodne z prawem powtdrzenie przepiséw ustaw lub ich modyfikacje, jezeli uregulowanie takie
wynika wprost z ustawy.

Kwestionowane przez organ nadzoru zapisy uchwaly stanowia zaréwno w czesci modyfikacje
1 powtorzenie art. 31 ust. lai ust. 2 oraz art. 36 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

15



oraz art. 39 ust. 1 i ust. 3 ustawy Prawo budowlane, jak rowniez zawieraja uregulowania
wykraczajgce poza przyznang kompetencj¢ do okreSlenia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz doébr kultury wspdlczesnej. W zakresie wiadztwa planistycznego gminy
i obowigzku zawarcia w planie postanowien, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy
o0 p.z.p., nie miesci si¢ bowiem kompetencja do regulowania kwestii zwigzanych z postgpowaniem
administracyjnym dotyczgcym prowadzenia robdt budowlanych przy zabytku archeologicznym.
Ustawa o ochronie zbytkéw 1 opiece nad zabytkami oraz ustawa Prawo budowlane, kompleksowo
reguluja kompetencje organdéw administracji w procesie budowlanym, zwigzanym z zabytkiem.

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

— IIOSK 3140/13 z 23 czerwca 2014 r.;

— IIOSK 392/14 z 10 lipca 2014 r.;

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

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

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

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

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

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

— IV SA/Wa 595/14 z 22 lipca 2014 r.;

— II SA/Wr 744/12 z 10 stycznia 2013 1.

W ocenie organu nadzoru wprowadzenie w planie miejscowym obowigzkéw zwigzanych
z dziataniami inwestycyjnymi przy zabytkach wpisanych do rejestru zabytkow i ujetych w gminnej
ewidencji zabytkéw oraz z prowadzeniem badan ratunkowych w rtejonie stanowisk
archeologicznych, dla kazdej dzialalnosci inwestycyjnej, stanowi istotne naruszenie zasad
sporzgdzania planu, co uzasadnia stwierdzenie niewaznosci uchwaty w czgsci zawierajgcej takie
zapisy.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ zasady ochrony
$rodowiska, przyrody i krajobrazu. Konkretyzacje ww. przepisu odnalezé mozemy na gruncie § 4
pkt 3 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktory stanowi,
ze , ustalenia dotyczgce zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu powinny zawierac
nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw wynikajgce z: a) potrzeb
ochrony Srodowiska, o ktérych mowa w szczegdlnosci w art. 72 i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 . — Prawo ochrony Srodowiska (Dz.U. Nr 62, poz. 627, z péin. zm.), b) obowigzujgcych
ustalen planéw ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkéw-
krajobrazowych, a takze dla innych form ochrony przyrody wystepujgcych na terenach objetych
projektem planu miejscowego, ”.

Naruszenie przepisow ustawy o ochronie przyrody nastapilo poprzez ustalenia zawarte w § 7 ust. 2
pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustalenia dotyczqce ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu: (...)
2. W celu ochrony srodowiska przyjmuje si¢ nastgpujqce ustalenia: (...) 4) (...) w przypadku
niezbednej wycinki drzew nalezy wprowadzi¢ nasadzenia, ktdre grekompensujq ubytki
w drzewostanie; "

Ustalenia § 7 ust. 2 pkt 4 uchwaly, w zakresie ochrony S$rodowiska, zobowigzujace do
wprowadzenia nasadzen, ktore zrekompensujg ubytki w drzewostanie, w przypadku niezbgdnej
wycinki drzew, nie majg podstawy prawnej wynikajacej z dyspozycji zawartej w art. 15 ustawy
o p.z.p., gdyz dotyczg regulacji zawartych w ustawie o ochronie przyrody, a w szczegdlnodci w jej
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Rozdziale 4 pn. Ochrona terenéw zieleni i zadrzewien. Zgodnie z art. 83 ust. 1 ww. ustawy,
. Usunigcie drzewa lub krzewu z terenu nieruchomosci lub jej czesci niewpisanej do rejestru
zabytkéw moze nastgpi¢ po uzyskaniu zezwolenia wydanego na wniosek: 1) posiadacza
nieruchomosci — za zgodq wlasciciela tej nieruchomosci; 2) wlasciciela urzqgdzen, o ktérych mowa
w art. 49 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2016 r. poz. 380, 585
i 1579), zwanej dalej ,, Kodeksem cywilnym” - jezeli drzewo lub krzew zagrazajq funkcjonowaniu
tych urzgdzen. ",

Stosownie do dyspozycji art. 83 ust. 2 i ust. 3 ww. ustawy, ,, 2. Zgoda wiasciciela nieruchomosci,
0 ktérej mowa w wust. 1 pkt 1, nie jest wymagana w przypadku wniosku zlozonego przez:
1) spoldzielnig mieszkaniowq, 2) wspolnote mieszkaniowq, w ktdrej wlasciciele lokali powierzyli
zarzqd nieruchomosciq wspélng zarzqdowi, zgodnie z ustawq z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892); 3) zarzqdce nieruchomosci bedgcej wlasnoscig Skarbu Paristwa.
3. Zgoda wlasciciela nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1, nie jest wymagana takze
w przypadku wniosku zlozonego przez uzytkownika wieczystego lub posiadacza nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym, niebedgcych podmiotem, o kidrym mowa w ust. 2.”.

W art. 83c ust. 3 ww. ustawa stanowi, ze ,, 3. Wydanie zezwolenia na usuniecie drzewa lub krzewu
moze by¢ uzaleznione od okreslonych przez organ nasadzen zastepczych lub przesadzenia tego
drzewa lub krzewu.”. Zgodnie z art. 83d ust. 4 i ust. 5 ww. ustawy, ,, 4. W przypadku uzaleznienia
wydania zezwolenia na usuniecie drzewa lub krzewu od wykonania nasadzen zastepczych bgdé od
przesadzenia tego drzewa lub krzewu, zezwolenie to moze okreslaé dodatkowo warunki techniczne
sadzenia lub przesadzenia drzewa lub krzewu. 5. Jezeli przyczyng usunigcia drzewa lub krzewu jest
realizacja inwestycji wymagajgcej uzyskania pozwolenia na rozbiérke lub pozwolenia na budowe,
zezwolenie na usunigcie drzewa Iub krzewu moze zostaé wykonane pod warunkiem uzyskania
pozwolenia na rozbiérke Iub pozwolenia na budowe, ktére kolidujq z drzewami lub krzewami,
bedgcymi przedmiotem zezwolenia. Przepisu nie stosuje si¢ do inwestycji liniowych celu
publicznego.”.

Z przytoczonych przepisbw ww. ustawy wynika zatem, ze wprowadzenie nasadzen
rekompensujgcych ubytki w drzewostanie, w przypadku niezbednej wycinki drzew moze, ale
nie musi by¢ uzaleznione od koniecznodci zastgpienia tych drzew innymi drzewami, w decyzji
zezwalajacej na usunigcie drzewa wydanej przez whasciwy organ. Ustalony w uchwale obowiazek
wprowadzenia nasadzen, o ktérych mowa w § 7 ust. 2 pkt 4 uchwaly, narusza dyspozycje
przepiséw ustawy o ochronie przyrody oraz przepiséw ustawy o p.z.p., co uzasadnia koniecznosé
stwierdzenia ich niewaznosci.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza m.in.: wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Konkretyzacjge ww. przepisu odnalez¢ mozemy m.in. na gruncie:

— art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., z ktérego wynika, iz: ,, 2. W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 7) gramice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze
obszaréw _szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazéw  priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa; "

— art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p, z ktérego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego jest okreslenie szczegblnych warunkow zagospodarowania terendéw oraz
ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym wprowadzenie zakazu zabudowy;

— § 4 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktéry nakazuje
w tekécie planu miejscowego zawarcie ustalenn dotyczacych granic i sposobdw
zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
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odrebnych przepisow, w formie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terendw;

— § 7 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktory nakazuje,
by rysunek planu miejscowego zawieral granice i oznaczenia obiektow i terenow chronionych
na podstawie przepisow odrebnych.

Organ nadzoru wskazuje na sprzeczne ustalenia pomigdzy czgscig tekstowq i graficzng uchwaly, jak
tez pomig¢dzy ustaleniami ogdlnymi i szczegétowymi uchwaty, w zakresie dopuszczenia zabudowy
na terenie elementarnym oznaczonym symbolem 2UT, w granicach obszaru szczegolnego
zagrozenia powodzig.

W § 9 ust. 2 pkt 1 i pkt 2 uchwaly ustalono, ze ,, Na obszarze objetym planem wystepujq obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie zagrozenia powodzig 1% oraz obszary
szezegdlnego zagrozenia powodzig o prawdopodobieristwie zagrozenia powodzig 10%, oznaczone
na rysunku planu, w_obrebie ktérych obowiqzujq przepisy odrebne oraz ustalenia: 1) zakag
wprowadzania nowej zabudowy, w tym inwestycji mogqgcych znaczgco oddziatywac na srodowisko,
zakaz nie dotyczy obiektow budowlanych niezaopatrzonych w wodocigg i niewytwarzajgcych scieki
np. obiekty matej architektury, wiaty, altany; 2) zakaz zmiany uksztaltowania terenu poprzez
podwyzszenie rzednych terenu na ww. obszarach, z wylgczeniem praz zwigzanych z powodzig; ™

Tymczasem mozliwo$¢ wprowadzenia nowej zabudowy w postaci budynkéw, wynika zaréwno
z ustalen szczeg6étowych dla terenu 2UT, jak tez z rysunku planu, w zwigzku z wyznaczeniem
nieprzekraczalnej linii zabudowy.

W § 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 2UT ustalono, ze zostat on
przeznaczony pod ustugi turystyczne (pkt 1), na ktérym mozliwa jest lokalizacja przystani
kajakowej, pola namiotowego i kempingowego wraz z niezbedng infrastrukturg np. hangaru,
budynku gospodarczego, itp. (pkt 3). Ponadto w pkt 5, 6, 7, 8, 9 i 10 zawarto ustalenia dotyczace
zasad ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania tego terenu, w brzmieniu: ,,5. Poziom
posadowienia parteru nie wigcej niz 60 cm w odniesieniu do najnizszej rzgdnej istniejgcego terenu.
6. Wysokosé¢ budynku max. jedna kondygnacja + poddasze nieuzytkowe, jednak nie wiecej mz
6,5 m. 7. Budynek przykrywaé dachem dwu- lub wielopolaciowym o nachyleniu potaci 30%

pokrycie dachéwkq ceramiczng lub innym materialem o podobnych zblizonych walorach
estetycznych w kolorze czerwonym, brgzowym, zielonym lub szarym. 8. Minimalny wskaznik
intensywnosci zabudowy: 0,01; maksymalny wskaznik intensywno$¢ zabudowy terenu dziatki: 0,02.
9. Maksymalna powierzchnia zabudowy terenu dzialki: 2%. 10. Udzial terenu powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki: min. 95%.".

Mozliwoéé realizacji zabudowy na terenie 2UT wynika rowniez z rysunku planu, na ktérym
w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, w przewazajgcej czgsci, wyznaczono
nieprzekraczalng linie¢ zabudowy, ktéra dotyczy sytuowania budynkéw. Zgodnie bowiem
z ustaleniami § 4 ust. 1 pkt 3 uchwaly, ,, 1. llekroé¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest
mowa o: (...) 3) nieprzekraczalnej linii zabudowy /granicy zabudowy/ — jest to linia ograniczenia
zabudowy, wyznaczajgca minimalng odleglosé, w jakiej mozna sytuowaé budynek od granicy
dziatki lub linii rozgraniczajqcej droge, przy czym zaden element budynku nie moze przekroczy¢ tej
linii.”. Stosownie do ustalen § 3 ust. 1 pkt 3 uchwatly, oznaczenie graficzne nieprzekraczalnej linii
zabudowy stanowi obowigzujace ustalenie planu.

Przytoczone powyzej ustalenia wskazujg na sprzecznos¢ ustalen § 9 ust. 2 pkt 1 i pkt 2 uchwaty,
ktore zakazujg wprowadzania nowej zabudowy, w granicach obszaru szczegolnego zagrozenia
powodziag, z ustaleniami szczegblowymi zawartymi w § 12 uchwaly dla terenu 2UT oraz
z rysunkiem planu, w zwigzku z ustaleniami § 4 ust. 1 pkt 3 uchwaty, ktére umozliwiajg zabudowe
kubaturowa w granicach tego obszaru.
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Na konieczno$¢ usunigcia rozbieznoSci w powyzszym zakresie zwrocil takze uwage Dyrektor
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie w decyzji z 11 maja 2018 r. znak
WA.RPP.610.428.3.2018.1B, wskazujac w jej uzasadnieniu, ze: ,, Ponadfo nalezy mie¢ na uwadze,
ze blednie wrysowano nieprzekraczalng linie zabudowy w granicach terenu 2UTE (teren ustug
turystycznych. Zgodnie z ustaleniami zawartymi w projekcie uchwaly obowigzuje zakaz
wprowadzania nowej zabudowy w granicy obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, a w § 12
projektu uchwaly okreslono ustalenia dotyczgce parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu 2UT zgodnie z ktdrym dopuszcza sie lokalizacje np. hangaru,
budynku gospodarczego w granicy ww. obszaréw. Z uwagi na powysisze nalezy usungé rozbieznosci
i poprowadzi¢ prawidlowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy poza granicami obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig. ”.

Z uchwalonego planu miejscowego wynika, ze nie zostaly w nim uwzglednione powyzsze uwagi,
zawarte w ww. decyzji. Uchwata nie speinia tym samym wymagan dotyczacych ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, w zakresie ochrony przed powodzia, co stanowi o naruszeniu,
w istotny sposdb, art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Zdaniem organu nadzoru, powyzsze przesadza o koniecznosci stwierdzenia niewaznosci czesei
tekstowej i graficznej uchwaty, w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw w granicach
obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig na terenie elementarnym oznaczonym symbolem 2UT.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sie
zaréwno z czgsci tekstowej, jak i czgsci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Z art. 20 ust. 1 zd. 2
ustawy o p.z.p. wynika, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, czgs¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia
jedynie zataczniki do uchwaty. Tresé tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz czeéé graticzna planu
powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisdéw czesci tekstowej i nie moze byé z nia sprzeczna.
To czesé tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim
zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.

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

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 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 cz¢sé tekstowq oraz graficzng
i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "; czg$é tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaly, cze$¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadio na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust 2
rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze cze$é tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w_czeSci graficznej. Zas sprzeczno$é, brak korelacji, spdjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. (...)";

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

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
[I OZ 191/11, w brzmieniu: ,Sgd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
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niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utratg waznosci
odpowiadajgcych 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.) czes¢ tekstowa planu
stanowi tre$é uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesc
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalqczniki 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 sig nazewnictwo
i oznaczenia umoziliwiajgce jednoznaczme powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolqcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. TreS¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czes¢
oraficzna planu powinna stanowié¢ odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowe] i nie moze byé
z nig sprzeczna. To czesé tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tylko w_takim zakresie, w_jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
II OSK 1458/11, w ktorym ,,Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy
rozumieé¢ jego merytoryczng reS¢  majgcq  charakter  normatywny, co  oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czesci tekstowey,
jak i graficznej. ” (publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarigcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieral 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 przesitrzennego stanowiq treS¢ uchwaly rady gminy skladajgcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czesé planu. peini jednak role stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzgca
nod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesc
oraficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tylko w fgcznosci z czescig
tekstowg planu. Nie moze wiec zawieral ozmnaczen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci
tekstowej planu. ”;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2 ,, Skoro, moc wigzgca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czesS¢ graficzna
odzwierciedlac 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 ktéorym stwierdzono: , W tym zakresie nalezy pamiegtaé, iz plan
miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqeq. Czesé graficzna planu jest "uszczegdlowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq byé odezytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgleddw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu. Cze$é tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustalen, kidre nie znajdujg oparcia
w czesci graficznej planu.”;

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: ., W tym zakresie nalezy pamigtal, ze plan
miejscowy sklada sig¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
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wigzgeq. Czeg$é graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowe).
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowa planu a rysunkiem
planu.”;

— wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Gdarsku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,Art. I5 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czgsé tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. I tej ustawy wyjasnia, ze czes§é tekstowa planu stanowi tresé uchwaly, a cz¢sé graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie 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 si¢ z czesci tekstowej, zawierajgeej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czg$cig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czesé graficzna planu jest "uszczegblowieniem"
czgSci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czegsci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgleddw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
fego integralnym elementem a takie z uwagi na fakt, zZe czesé graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czeSci tekstowej, to powstale w ten sposéb niescistosci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocg ktérego w sposob
wigzgcy ustala sig przeznaczenie terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia kszialtujg,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukturg tej
wladzy, 1j. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego te: ewidentna
sprzecznosé pomiedzy Irescig uchwaly a jej czeScig graficzng narusza zasady sporzgdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosé uchwaly rady gminy w calosci
lub w cze$ci (zob. wyrok Wojewédzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt Il SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl).”.

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaréwno z przepisow
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 pézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza roéwniez doktryna:

— lgor 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 czgs¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
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w orzecznictwie sqgdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogéw normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowa: hipoteza, dyspozycja, sankcia. 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 ustaler 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 tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepiséw prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsvita do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. .

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
o p.z.p., a takze § 2 pkt 4 1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czgsci graficznej wigzag w takim zakresie, w jakim
sg one opisane w czgsci tekstowe;j.

Konieczno$¢ uwzglednienia w planowaniu przestrzennym, ustawowych zakazow zabudowy
wynikajgcych z przepisow odrebnych, a takze odstepstw od tych zakazow, bylo juz przedmiotem
wielokrotnych orzeczen sadowych w tym zakresie, w tym, m.in. w orzeczeniach:

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 12 lipca 2012 r., sygn. akt II OSK 1063/12,
w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK 3083/13,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 10 lipca 2014 r., sygn. akt II OSK 392/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 6 wrzesnia 2013 r., sygn. akt II OSK 664/13,
w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego;
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 listopada 2014 r., sygn. akt II OSK 1530/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK 2674/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 wrzednia 2016 r., sygn. akt II OSK 3135/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 lutego 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2737/12, w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 28 lutego 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2595/12, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 kwietnia 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2895/12, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 lipca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 961/13, w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 897/13, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 listopada 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1726/14, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Naruszenie, w istotny sposéb, przepiséw ustawy Prawo wodne, z zakresu ochrony $rodowiska
i gospodarowania wodami, nastapilo poprzez ustalenia zawarte w § 12 uchwaly, dla terenu
elementarnego oznaczonego symbolem 1WI, w odniesieniu do pkt 6 i pkt 7, w brzmieniu:
. 6. W celu ochrony jakosci ujmowanej wody ustala sig strefe ochrony bezposredniej w granicach
wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi teren elementarny. 7. Ze wzgledu na istniejgcqg budowe
geologiczng w rejonie ujecia oraz bardzo dobrq izolacje poziomu wodonosnego od czynnikéw
zewnelrznych, nie ustanawia sie posredniej ochrony sanitarnej ujecia.”.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszeza m.in.: wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami.

Z ustawy o p.z.p. wynika, ze w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo, stosownie do
dyspozycji przepisu art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy: granice i sposoby zagospodarowania terenéw Iub
obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie odrgbnych przepiséw, terenéw gérniczych, a takze
obszarow szczegblnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

Z kolei z rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. wynika, ze stosownie

do wymogu:

— § 2 pkt 6 rozporzadzenia: okreslenie sposobéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy odnosi si¢ do okreslenia nakazow, zakazdéw,
dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow;

— § 4 pkt 7 rozporzadzenia: nakazuje w tekscie planu miejscowego zawarcie ustalen dotyczacych
granic 1 sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrgbnych przepiséw, w formie nakazow, zakazéw, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenow.,

Z przytoczonych ustalen § 12 uchwaty, dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 1WI,
w odniesieniu do pkt 6 i pkt 7 wynika, ze Rada Gminy Strzegowo w drodze planu miejscowego
ustalita stref¢ ochrony bezposredniej ujecia wody w granicach tego terenu wydzielonego liniami
rozgraniczajacymi oraz, Ze nie ustanawia sig strefy ochrony posredniej ujecia wody na tym terenie.

Tymezasem przepisy dotyczace ustanawiania stref ochronnych uje¢ wody zostaly uregulowane
w ustawie Prawo wodne, w tym m.in. w art. 135 ust. 1, zgodnie z ktérym ,, 1. Strefe ochronng
obejmujqgcq: 1) wylgcznie teren ochrony bezposredniej ustanawia wiasciwy organ Wéd Polskich
w drodze decyzji; 2) teren ochrony bezposredniej i teren ochrony posredniej ustanawia wojewoda
w drodze aktu prawa miejscowego.”.

W dokumentacji prac planistycznych brak zaréwno decyzji wiasciwego organu Wod Polskich
ustanawiajacej teren ochrony bezposredniej ujecia wody, jak rowniez aktu prawa miejscowego
ustanawiajgcego przez wojewode teren ochrony bezposredniej i teren ochrony posredniej ujecia
wody, wymaganych na podstawie ww. przepisu ustawy.

Powyzsze oznacza, ze dla ujgcia wody zlokalizowanego na terenie 1WI, nie zostaly ustanowione
przez wiasciwe organy strefy ochronne tego ujecia wody. Znajduje to potwierdzenie w ,, Wykazie
stref ochronnych uje¢é wéd” ustanowionych rozporzadzeniami Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Warszawie, w ktorym nie ma stref ochronnych dla ujecia wody znajdujacego
si¢ w miejscowosci Unierzyz w gminie Strzegowo, o ktorych mowa w uchwale. Z uchwaly oraz
z dokumentacji prac planistycznych nie wynika, na jakiej podstawie ustalono strefe ochrony
bezposredniej ujgcia wody znajdujgcego sie w granicach terenu 1WI.

Nalezy zwazy¢, iz stosownie do dyspozycji art. 21 ustawy z 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy
— Prawo wodne oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 32, poz. 159), strefy ochronne ujeé wody
ustanowione przed dniem 1 styczmia 2002 r. wygasaja z dniem 31 grudnia 2012 r., za$
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postepowania administracyjne toczace si¢ w sprawach dotyczacych stref ochronnych uje¢ wody
i niezakonczone w terminie do dnia 31 grudnia 2012 r. zostajg na mocy powyzszych przepisow
umorzone.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze przepis art. 73 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo ochrony Srodowiska,
nie daje podstaw do ustanawiania stref ochronnych uje¢ wody, lecz zobowigzuje jedynie do
uwzgledniania w planie miejscowym ograniczen wynikajacych z ustanowienia tych stref. Brak
decyzji whasciwego organu ustanawiajacej strefe ochronny bezposredniej ujgcia wody uniemozliwia
jej okre$lenie w planie miejscowym.

Wskazaé rowniez nalezy, iz wobec zasady hierarchicznosci zrodel prawa, przedmiotem regulacji
planu nie mogg by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzgdu, ani tym bardzie]
regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowe]
stwarza za$ ryzyko powtorzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym
takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie sg trudne do przewidzenia,
stad konieczno$é¢ Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny
z obowigzujgcymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji tych przepisow 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 obowigzujgcych przepisow
prawa.

W éwietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy Strzegowo, musi
miec oparcie w obowigzujgcym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyja¢, iz organ stanowigcy,
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 ustawg, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role
— formalng, tworzac podstawe kompetencyjna do wydawania aktow prawnych, oraz materialna,
bedgc gwarancjg spojnodci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepisow. Zaréwno
w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad dotyczgcy dyrektyw wyktadni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
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): ,, Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
odnoszgcych sig do Zrédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasadg gloszqceq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia akidw normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadah, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgc,
ze konstytucja zamyka system zZrédet prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowigzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.
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Ustalajac_w_przedmiotowym planie miejscowym strefe ochrony bezposredniej ujecia wody,
zlokalizowanego na terenie elementarnym oznaczonym symbolem 1WI, bez decyzii wlasciwego
organu Wod Polskich ustanawiajacej te strefe, Rada Gminy Strzegowo przekroczyla przyznane jej
kompetencje do formulowania w planie miejscowym ustalen, ktére podlegaja regulacjom
okreslonym w ustawie Prawo wodne oraz naruszyta w istotny sposob zasady sporzadzania planu

miejscowego.

Biorge powyzsze pod uwage, stwierdzié¢ nalezy, iz wskazane ustalenia § 12 uchwaly, dla terenu
clementarnego oznaczonego symbolem 1WI, w odniesieniu do pkt 6 i pkt 7, jako naruszajace
przepisy odrgbne, w zwigzku z przekroczeniem kompetencji wynikajacych z art. 135 ust. 1 ustawy
Prawo wodne, przesadzaja o koniecznosci wytgczenia z obrotu prawnego czedci tekstowej uchwaty,
w odniesieniu do strefy ochrony bezposredniej ujgcia wody oraz dotyczacych strefy posredniej
ujgcia wody. Ustalenia uchwaly, w tym zakresie, stanowig o istotnym naruszeniu zasad
sporzadzania planu miejscowego, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje stwierdzeniem
ich niewaznosci. PowyZsze ustalenia uchwaty naruszaja takze dyspozycje art. 15 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., Zobowigzujacg do sporzgdzenia planu miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo ,, szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym ", przy czym przez czynnosci te nalezy rozumieé¢ szczegolowo okreslona, jednolita
procedur¢ ,, scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ,, ustalenia dotyczqce szczegbtowych zasad i warunkéw
scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych
szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kgta potozenia gramic dziatek
w stosunku do pasa drogowego”.

Tymeczasem w § 13 pktpkt 1, 2 i 3 uchwaty, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,, Ustalenia dotyczqce
szezegblowych zasad i warunkéw i scalania nieruchomosci: 1) adaptuje sie istniejgcy podzial na
dziatki, zgodnie z rysunkiem planu; 2) nowe, samodzielne dziatki budowlane mogq stanowié tylko te
czesci terenu, kidrych wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej i wyposazenie
w obiekty budowlane z zakresu infrastruktury technicznej spelniajq wymogi realizacji obiektéw
budowlanych, wynikajqcych z niniejszego planu i przepiséw odrebnych; 3) linie wewnetrznego
podziatu, oznaczone na rysunku planu, wskazujq na mozliwosé oraz zasade cech geomeltrycznych
podzialu na dzialki i nie sq obowiqzujqce;”, ktére wykraczaja poza delegacje wynikajaca z ww.
przepisow ustawy o p.z.p. i rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., co
oznacza konieczno$¢ stwierdzenia ich niewaznoscei.

Z czgscel tekstowej (vide: § 2 ust. 1 pkt 2, pkt 11 i pkt 12, § 12 uchwaly) i graficznej planu wynika,

ze w granicach obszaru objgtego planem znajduja sie:

— grunty rolne, stanowigce tereny elementarne oznaczone symbolami: RM przeznaczone pod
zabudowe zagrodows, RM/WS przeznaczone pod zabudowg zagrodowg i wody
powierzchniowe, R przeznaczone pod tereny rolne, tgki i pastwiska

— grunty lesne stanowigce tereny elementarne oznaczone symbolami ZL przeznaczone pod lasy
i zielen le$ng.

W § 13 pkt 4 uchwaly, zawarto ustalenia dotyczace szczegélowych zasad i warunkéw scalania

1 podzialu nieruchomosci, w zakresie okreslenia minimalnej powierzchni dziatki, minimalnej

szerokosci frontu dzialki oraz kata potozenia granicy dziatki w stosunku do linii rozgraniczajacej

drogg. Powyzsze parametry dzialek ustalono m.in. dla terenéw elementarnych oznaczonych
symbolami: RM, RM/WS i RM/LM, a zatem dla terenéw o gruntach rolnych.
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Tymczasem dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele rolne
i leSne, co do zasady nie stosuje si¢ przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
dotyczacych zaréwno scalania i podzialu nieruchomosci, jak tez dotyczacych podzialu
nieruchomoé$ci (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale III
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub 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 potozonych 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 polozonyeh 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 podziatu spowodowaloby koniecznosé
wydzielenia nowych drég niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci
wchodzgcych w skiad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby wydzielenie dzialek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.”.

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

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia § 13 pkt 4 uchwaly, ustalajace zasady
i warunki scalania i podziatu dla terenow elementarnych oznaczonych symbolami: RM, RM/WS
i RM/ML, naruszajg dyspozycje art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy
o scalaniu i wymianie gruntéow, w zwiazku z art. 15 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Tym
samym w sposéb istotny naruszono zasady sporzadzania planu, pojmowane, jako merytoryczne
wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej, przez uprawnione organy, w zakresie zawarto$ci
ustalenn planu. Zdaniem organu nadzoru, powyzsze przesadza o konieczno$ci stwierdzenia
niewazno$ci przytoczonych ustalen uchwaly, dotyczacych zasad 1 warunkow scalania
nieruchomosci, w odniesieniu do ww. terendéw.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt II OSK 92/15.

W kontekécie 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 organdéw w tym zakresie, powodujg
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calo$ci lub czgéci. W przedmiotowe] sprawie doszio
do naruszenia, w sposoéb istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji m.in.:

— art. 15 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p oraz § 4 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., w zakresie formulowania ustalen dotyczacych zasad ochrony srodowiska,
w zwiazku z przepisami ustawy o ochronie przyrody;

— art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p oraz § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., w zakresie formulowania ustalen dotyczacych zasad ochrony zabytkow,
w zwiazku z przepisami ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami;

— art, 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie jednoznacznego okreSlenia parametrow
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a takze linii zabudowy,
na terenach, na ktérych dopuszcza si¢ realizacje budynkow;
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— art. 15 ust. 2 pkt 7 i pkt 9 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie formulowania ustalen dotyczacych sposobow
zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepisow
odrgbnych oraz w zakresie szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w kontekécie przepiséw ustawy Prawo wodne;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie formutowania ustalen dotyczgcych szczegdtowych zasad
i warunkdw scalania i podziatu nieruchomogci objetych planem miejscowym;

— 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. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiazan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niedcisto$é prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wptyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bytyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é uchwaty
Nr XLIII/251/2018 Rady Gminy Strzegowo z 18 lipca 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Unierzyz, gmina Strzegowo, w zakresie
ustalen, o ktérych mowa w pefitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania w zakresie objetym
stwierdzeniem niewazno$ci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w swietle 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, ktdry skarzone orzeczenie wydat.

27






