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Rozstrzygniecie 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 niewazno$¢

uchwaty Nr XLVI/321/18 Rady Gminy w Skércu z 11 pazdziernika 2018 r. ,, w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Teodordw, gmina Skérzec”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 11 pazdziernika 2018 r. Rada Gminy w Skércu podjeta uchwate Nr XLVI/321/18
»W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Teodorow, gmina Skérzec”.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym
oraz na podstawie art. 14 ust. 8 i art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzgdu 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 organéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

W mys$l 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 wilasnych
gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy shusznoéci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza sic jedynie



do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;j.

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

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wige jego zawartoscig (czgS¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okres$lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujgcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty 1 w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly stwierdzono, iz zgodnie z § 5 ust. 1:

— pkt 7 uchwaly ustaleniem planu sg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone
symbolem MN, podczas gdy w legendzie dolaczonej do rysunku planu miejscowego brak jest
takich terenow;

— pkt 8 uchwaty ustaleniem planu sg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej
oznaczone symbolem MNU, podczas gdy w legendzie dolaczone] do rysunku planu
miejscowego brak jest takich terendow;

— pkt 9 uchwaly ustaleniem planu sg tereny zabudowy usiugowej oznaczone symbolem U,
podczas gdy z legendy dotaczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz teren U stanowia
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

— pkt 10 uchwaty ustaleniem planu sg tereny zabudowy zagrodowej oznaczone symbolem RM,
podczas gdy z legendy dofaczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz teren RM
stanowig tereny zabudowy ustugoweyj,

— pkt 11 uchwaly ustaleniem planu sg tereny zabudowy produkcji rolnej oznaczone symbolem
RP, podczas gdy z legendy dotaczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz teren RP
stanowig tereny zabudowy zagrodowey,

— pkt 12 uchwaty ustaleniem planu sg fereny obstugi rolnictwa oznaczone symbolem RU, podczas
gdy z legendy dotgczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz teren RU stanowig tereny
zabudowy produkcji rolnej,

— pkt 13 uchwaly ustaleniem planu sg fereny rolnicze oznaczone symbolem R, podczas gdy
z legendy dolaczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz teren R stanowia tereny
zabudowy obstugi rolnictwa,

— pkt 14 uchwaly ustaleniem planu sg tereny rolnicze wylgczone z lokalizacji budynkéw i budowli
nie zwigzanych z rolnictwem oznaczone symbolem RO, podczas gdy z legendy dotgczonej do
rysunku planu miejscowego wynika, iz teren RO stanowig tereny rolnicze;

~ pkt 15 uchwaty ustaleniem planu sg tereny rolnicze bez prawa zabudowy potozone w granicach
terenéw gorniczych oznaczone symbolem RZ, podczas gdy z legendy dolgczonej do rysunku
planu miejscowego wynika, iz teren RZ stanowiy tereny rolnicze wylgczone 7z lokalizacji
budynkow i budowli nie zwiqzanych z rolnictwem,




— pkt 16 uchwaly ustaleniem planu sg tereny rolnicze objete ochrong ekologiczng oznaczone
symbolem RE, podczas gdy z legendy dolaczonej do rysunku planu miejscowego wynika,
iz symbolem RE okreSlono tereny rolnicze bez prawa zabudowy poloione w granicach
terendw gorniczych;

— pkt 17 uchwaly ustaleniem planu sg obszary gérnicze oznaczone symbolem PG, podeczas gdy
z legendy dolaczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz symbolem PG okreslono
tereny objete ochrong ekologiczng,

— pkt 18 uchwaty ustaleniem planu sa fereny powierzchniowej eksploatacji surowcdéw oznaczone
symbolem PE, podczas gdy z legendy dolaczonej do rysunku planu miejscowego wynika,
iz symbolem PE okre§lono obszary gornicze;

- pkt 19 uchwaly ustaleniem planu sg tereny lasow oznaczone symbolem ZL, podczas gdy
z legendy dotfaczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz symbolem ZL okre§lono
tereny powierzchniowej eksploatacji surowcow;,

— pkt 20 uchwaly ustaleniem planu jest teren ujecia wody oznaczony symbolem W, podczas gdy
z legendy dolaczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz symbolem W okreslono tereny
lasow;

— pkt 21 uchwaly ustaleniem planu sg fereny drogi publicznej klasy glownej oznaczone symbolem
KDG, podczas gdy z legendy dotaczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz symbolem
KDG okreslono fereny ujecia wody,

— pkt 22 uchwaly ustaleniem planu sg tereny ulicy publicznej klasy lokalnej oznaczone symbolem
KUL, podczas gdy z legendy dotgczonej do rysunku planu miejscowego wynika, iz symbolem
KUL okreS$lono fereny drogi publicznej klasy glownej,

- pkt 23 uchwaly ustaleniem planu sg tereny ulic publicznych kiasy dojazdowej oznaczone
symbolem KUD, podczas gdy z legendy dolaczonej do rysunku planu miejscowego wynika,
iz symbolem KUD okreslono tereny ulicy publicznej klasy lokalnej,

— pkt 24 uchwaly ustaleniem planu sa tereny ulic wewnetrznych oznaczone symbolem KUW,
podczas gdy =z legendy dolaczonej do rysunku planu miejscowego  wynika,
iz symbolem KUW okreslono tereny ulic publicznych klasy dojazdowej.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszlo do powstania ewidentne;j
sprzecznos$ci pomigdzy zapisami czgsci tekstowej a czesdcig graficzng, co stanowi o naruszeniu
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
ktory stanowi, ze ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu miejscowego”.

Ponadto stwierdzono, iz uzyte na rysunku planu miejscowego oznaczenia barwne sg sprzeczne

z ustaleniami zawartymi w legendzie dolaczonej do rysunku planu miejscowego, np. tereny

oznaczone na rysunku planu miejscowego:

- kolorem czerwonym i symbolem 1U, w legendzie odpowiadaja barwnemu oznaczeniu RM, za$
symbol U, przypisany zostat terenom zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

— kolorem zielonym i symbolem 1ZL do 23ZL, w legendzie odpowiadajg barwnemu oznaczeniu
W, za$ symbol ZL, przypisany zostal terenom powierzchniowej eksploatacji surowcow.

Powyzsze sprzecznos$ci dotycza zatem wszystkich terenéw objetych planem miejscowym.

Organ nadzoru dokonujac kontroli przedmiotowej uchwaty stwierdzit rowniez, iz:

- w legendzie rysunku planu miejscowego wystgpuja oznaczenia barwne bez symboli literowych,
ktore nie wystepujg na rysunku planu miejscowego, a sg to oznaczenia terenéw projektowanych
ulic publicznych klasy dojazdowej oraz tereny projektowanych ulic wewnetrznych;



— w czesci tekstowej uchwaty brak jest ustalen odnoszacych si¢ do terenu oznaczonego symbolem
15R, ktéry wystepuje na rysunku planu miejscowego pomiedzy terenem oznaczonym symbolem
7KUD a granica obszaru objetego planem miejscowym.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada si¢
zaréwno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cz¢$¢ tekstowa
planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czes$é graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig jedynie zalgczniki do uchwaty. Tres¢ tych
przepisOw wyraznie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie
zapisdw czesci tekstowej 1 nie moze byé z nig sprzeczna. To czesé tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czesc
tekstowa planu.

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

—  wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktoérym 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 czesc¢ tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tresé uchwaly, czes¢ graficzna zalqeznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnmictwo [ oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, Ze czes¢ tekstowa planu winna
znaleZé odzwierciedlenie w _czeSci graficznej. Za$ sprzeczno$é, brak korelacji, spojnosci
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 sgdem [ instancyjnym, iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci
planu_(graficzna_i_tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegolnych obszaréw na terenie objetych planem daje
dopiero lgczne odczytanie obydwu czesci. ",

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sgd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, Ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu
stanowi tresé¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. TreS¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czes$¢
oraficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc
z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tylko w takim zakresie. w jakim przewiduje to czesé 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
rozumie¢ jego merytoryczng tres¢ majgcqg charakter  normatywny, co oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czesci tekstowej,
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 zawieraé oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czeSci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci  graficznej miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgeq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. CzeSé graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajgeq tekst i jest wigzqca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyta do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czescig
tekstowg planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczeh, kidre nie znajdujg oparcia w czesci
tekstowej planu. .

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

- wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt 1T SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: , W tym zakresie nalezy pamietaé, 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. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu. Czesé¢ tekstowa planu nie moze zatem zawierac ustalen, kidre nie znajdujg oparcia
w czesci graficznef planu.”;

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktoérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamigtaé, ze plan
miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng cze$cig planu i ma tym samym moc
wigzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszg by¢ odczylywane tqcznie - z uwzglednieniem zardwno czeSci graficznej jak i tekstowey.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem
planu.”;

- wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwea 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,Art. 15 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czes§é graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku plany  miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.




Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy skiada sig z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czesScig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czesé graficzna planu jest "uszczegdlowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszg by¢ odeczytywane tgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czeSci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledéw nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy
czesSciq 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 sig
normatywno$é czesci tekstowej, a nieco inacze] - czesci graficzne] rzeczonego planu, bedgcef
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, Ze czesé graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupetnienie) czesci tekstowe], to powstale w_ten sposob niescistosci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamietaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przesirzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq kidrego w sposéb
wigzgcy ustala sig przeznaczenie terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. I wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztattujq,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wiqzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej
wiladzy, tj. jednostki i ich organmizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyziszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt IIl RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzeczno$é pomiedzy tresciq uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci
Iub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl).”.

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zarowno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czgsci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czeS¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdéw administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spelnia _bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowa: hinoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzeledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekScie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyia do ustaler planu wyrazonych graficznie ng rysunku.”;

Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawieraé czesé tekstowgq 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 zalqcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. .

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia



czg$ci graficznej wigza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstowe;.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznosé pomigdzy trescig uchwaty,
a jej czgscig graficzng narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catoéci, z uwagi na fakt,
iz powyzsze naruszenia dotyczg wszystkich jednostek terenowych objetych planem miejscowym.

W przedmiotowej sprawie nalezy mie¢ na uwadze, iz stosownie do dyspozycji art. 16 ust. 2 ustawy
0 p.z.p. ,Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzqdzenia, wymagany zakres projektu
planu miejscowego w czesci tekstowej i graficznej, uwzgledniajge w szczegdlnosci wymogi
dotyczqce materialéw planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczes,
nazewnictwa, standardéw oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych.”. W wykonaniu
powyzszej delegacji wydane zostalo rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do dyspozycji § 8 ust. 2 ww.
rozporzadzenia, na rysunku planu stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajace jego
jednoznaczne powigzanie z tekstem planu miejscowego, przy czym obligatoryjnym elementem
tegoz rysunku stanowi¢ ma objasnienie wszystkich uzytych oznaczen.

Do powstania ewidentnej sprzecznosci pomiedzy ustaleniami czgsei tekstowej oraz czeéei
graficznej doszio rowniez w zwigzku z ustaleniami dotyczacymi linii zabudowy. Stosownie do
ustalen § 3 ust. 1 pkt 5 uchwaty w planie okreslono m.in. linie zabudowy, przy czym zgodnie z § 4
pkt 3 uchwaly: , llekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 3) nieprzekraczalnej linii zabudowy- nalezy
przez to rozumie¢ linig wyznaczong na rysunku planu, poza ktdrq nie moina sytuowaé
nadziemnej czesci budynku oraz innych obiektow budowlanych, za wyjgtkiem: a) czesci
podziemnych budynkéw i innych obiektow budowlanych, kidre nie przekraczajg linii
rozgraniczajqgcej teren, b) wykraczajqcych poza obrys budynku, nie wiecej niz 1,5m, takich czesci
budynkow jak balkony, werandy, tarasy na gruncie, okapy i nadwieszenia dachu, schody
zewngtrzne, rampy, c) przebudowy i nadbudowy istniejgcych budynkéw zlokalizowanych poza
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy przy zachowaniu ustalen uchwaly, d) obiektow malej
architektury, e) infrastruktury technicznej.”. Nieprzekraczalne linie zabudowy wskazane na
rysunku planu miejscowego, na mocy § 5 ust. 1 pkt 3 uchwaly, sa obowigzujacym oznaczeniem
graficznym planu, za$ zgodnie z § 9 ust. 1 pkt 2 uchwaly, ustalono, ze nowe budynki nalezy
lokalizowaé zgodnie 7 wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.

Tymeczasem na rysunku planu miejscowego brak jest linii zabudowy dla terenu oznaczonego
symbolem 2RP pomimo, iz z ustalen zawartych w § 31 uchwaly wynika mozliwo$é lokalizacji
zabudowy produkcji rolnej — pieczarkarni (z wylaczeniem budynkéw inwentarskich), a takze
budowy budynkéw gospodarczych, garazowych i wiat.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo , 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbg miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposéb ich realizacji oraz linie

’

zabudowy i gabaryty obiektow; .

ZwazyC przy tym nalezy, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okre$lonych w art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych
panujgcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogédle nie przewiduje zabudowy,
to oczywiscie nie moze przewidywaé¢ parametréow i wskainikoéw jej ksztaltowania, nie moze
réwniez wyznaczaé linii zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich



mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstajg okolicznosci faktyczne
uzasadniajace dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika nie tylko z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
Nalezy bowiem pamigtac, ze konkretyzacj¢ przedmiotowego przepisu odnalez¢ mozemy na gruncie
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym , ustalenia dotyczgce parametréw
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac
w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy (...)”. Ponadto z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia
wynika rowniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawiera¢: (..) 8) linie
zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzemnego fterenu”. Powyzsze
oznacza, ze ustalenia w zakresie linii zabudowy nalezg do obligatoryjnych ustalen planu
miejscowego 1 winny one znalezé swoje odzwierciedlenie zaréwno w czeSci tekstowej,
jak 1 graficznej.

Tymczasem rysunek planu, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaly, nie speinia powyzszego
wymogu, z uwagi na brak okre§lenia linii zabudowy w odniesieniu do terenu oznaczonego
symbolem 2RP.

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

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 704/17, w ktéorym Sad stwierdzil, ze: , Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 up.zp.
- w brzmieniu nadanym powyiszg nowelg - w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektéw. Rozwazajgc kwestie dotyczqce okreSlania linii zabudowy w planie
miejscowym nalezy mieé¢ na uwadze funkcje, jakie ma peinié¢ linia zabudowy. A mianowicie,
w ujeciu art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. linia zabudowy stanowi element ksztaltujgcy zabudowe
i zagospodarowanie terenu. Wyznaczenie linii zabudowy w istocie moze mieé dwojakg funkcje
- z jednej strony, w przypadku przyjecia urbanistycznej koncepcji zagospodarowania danego
terenu zabudowy zwartq, pierzejowg moze peinié funkcje nakazu realizacji obiektu wylgcznie
wzdluz takiej linii, z drugiej zas strony linia taka bedzie pelnié¢ role oddzielajgcqg teren wolny
od zabudowy od terenu, na ktorym zabudowa jest przewidziana. stanowigc wylgcznie
nieprzekraczalng granice zabudowy. Przy jej pomocy w planie miejscowym okresla si¢ granice,
ktérej zabudowa nie moze przekroczy¢ (linia zabudowy nieprzekraczalna) albo ustala sie
miejsce, w ktorym zabudowa (dokladnie jedna z jej Scian) ma sig znalezé (linia zabudowy
obowigzujgca). To czy lokalny normodawca uzyje linii zabudowy nieprzekraczalney,
czy obowigzujgcej pozostawiono jego uznaniu  (por. wyroki Naczelnego Sgdu
Administracyjnego: z dnia 6 wrzesnia 2012r., sygn. akt II OSK 1343/12 - CBOSA, LEX
nr 1251795 z dnia 9 maja 2008r.. sygn. akt Il OSK 45/08 - CBOSA, LEX nr 497582). Pamietac
tez nalezy, iz linia zabudowy nie jest tozsama z liniami rozgraniczajgcymi, o jakich mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., bowiem te linie wyznaczajq wylgcznie rozgraniczenie terenow
o roznym ich przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. (...) W powolanym przez
strone skarzgcq wyroku z dnia 9 maja 2008r., sygn. akt II OSK 45/08 Naczelny Sqd
Administracyjny wypowiedzial poglgd, ze stosownie do art. 35 ust. 2 ustawy o drogach
publicznych wyznaczenie w planach miejscowych terenu pod przyszlq budowe drég winno
obejmowaé pas terenu o szerokosci uwzgledniajgcej ochrone uzytkownikéw drég i terenu




przyleglego przed ujemnym niekorzystnym oddziatywaniem i jesli linia rozgraniczajgca
uwzglednia zarazem wymagania art. 43 tej ustawy to nalezy przyjgé, iz tak wyznaczona linia
rozgraniczajgca bedzie speiniata zarazem funkcje linii zabudowy. Powyzszego stanowiska
nie mozna jednak traktowac jako generalnej zasady pozwalajgcej na brak okreslenia w planie
miejscowym linii zabudowy w przypadku wszystkich terendw, ktore przylegajg do drogi
publicznej. Zauwazy¢ nalezy, iz przepis art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych ( aktualnie tj. Dz.U. z 2016r., poz. 1440 ) przewidywal i przewiduje, ze obickty
budowlane przy drogach powinny byé usytuowane w okreslonej w tym przepisie odleglosci
od zewnelrznej krawedzi jezdni, a odleglos¢ ta jest zroznicowana w zaleznosci od rodzaju drég
i polozenia danego obszaru - na terenie zabudowy, poza terenem zabudowy. Plan miejscowy
jest aktem prawa miejscowego - art. 14 ust. 8 wu.p.z.p. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, bedgc przepisem gminnym, winien by¢ sformutowany w sposéb jednoznaczny
i zrozumialy; nie moie wywolywaé watpliwosci interpretacyjnych. Przyszly inwestor, podobnie
Jjak i inne podmioty, winien mie¢ mozliwos¢é ,odczytania” planu miejscowego bez
koniecznosci siggania do innych przepisow, w tym przepiséw ustaw. Z powyziszych wzgledow
chybiony jest takze zarzut dotyczqcy naruszenia przez Sqd pierwszej instancji art. 43 ust. 1i 2
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych ( aktualnie tj. Dz.U. z 2016r., poz.
1440) przez jego pominigcie. W tym stanie rzeczy zakwestionowanie przez Sqd pierwszej
instancji, a wezesniej organ nadzovu, braku linii zabudowy w przypadku terenu oznaczonego
symbolem A1l UO i B25 MN nalezy uznaé za prawidlowe. Podobnie nalezy ocenié kwestie
,» niedomykania" sie linii zabudowy w przypadku terenéw oznaczonych symbolem B5 MN, BS
U/MN/MW, 819 MW/U, 821 MW/U i C7 U/MN. Wprawdzie racje ma strona skarigca,
ze w przepisach jest mowa o liniach zabudowy, a nie zawarto sformutowania, ze linie te majg
sig domykac. Niemniej jednak majqc na uwadze racjonalnego prawodawce nie mozna podzielié
poglgdu prezentowanego przez Rade, podobnie jak i stanowiska Rady, ze braki polgczen linii
zabudowy nie majq wplywu na realizacje zapisow planu i nie dajq mozliwosci dowolnej
interpretacji planu miejscowego. Strona skarigca podnosi kwestie dotyczgce istnienia
okreslonej zabudowy, wlotéw komunikacji kolowej, mozliwosé przesuwania w dowolnych
kierunkach na dlugosci 5m (§ 2 ust. 32 uchwaly). Podkreslié¢ nalezy, iz przy tak oznaczonej linii
zabudowy (niedomykajqcej sig) powstaje uzasadniona waqtpliwosé, czy na odcinku, na ktérym
nie ma takiej linii mozliwa jest rozbudowa istniejgcych obok budynkdw, jesli zas okreslone
budynki na tym terenie zostang rozebrane, to czym zabudowa bedzie mozliwa i w ktérym
miejscu, czy tez niemozliwa. Tymczasem miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nie powinien budzié¢ i to tak istotnych wqtpliwosci interpretacyjnych. ”;

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

Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryinych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i_{gcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w_art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktéra jest
jednym z obligatoryinych elementow ksztaltujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu




w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elementu
przerzucaé na nastgpny etap postgpowania budowlanego. ”;

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

Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 31 maja 2016 r., sygn. akt II OSK
3196/14, w ktéorym uznano, iz , nalezy podzielic konkluzje Sgdu I instancyi,
Ze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy
w liniach rozgraniczajgcych tereny EW/R i R, stanowilo naruszenie ari. 28 ust. 1 u.p.z.p.”;
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn.
akt II OSK 2008/15, w ktorym uznano, iz , Poza przedmiotem sporu pozostaje to,
Ze w Swietle przepisow u.p.z.p. oraz rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projekiu
m.p.z.p. wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy
nastepuje w odniesieniu do calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi (art. 14
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 up.zp. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8
rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ
nadzoru, przedmiotem ustalefi planu mogq by¢ tereny okreslone w tym planie, a nie dzialki

s,

ewidencyjne. ",
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r. w sprawie sygn. akt
II SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Rozporzgdzenie w § 4 okresla wymogi co do
zawarfosci czesci tekstowej planu, zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem o linii
zabudowy mowa jest zaréwno w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia, jak i w § 7 pkt 8 rozporzgdzenia, to
ustalenia w_tym zakresie powinny mie¢ odzwierciedlenie zarowno w tekscie, jak i na rysunku
planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie
projektu  rysunku  planu  miejscowego z  projektem  tekstu  planu  miejscowego.
W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalil organ nadzoru - brak tego parametru (linii
zabudowy) w  zakwestionowanym  planie  miejscowym w  stosunku do  terendw
Z2 G-MUS6, Z2 G-MUI0 i Z2 G-UP, mimo ze okreslenie w czeSci tekstowej planu tego
parametru byto mozliwe. Ponadto, odestanie w tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku
niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzal bezposrednio,
nie spelnia bowiem wymogoéw normy prawnej z jej klasyczng budowg: hipoteza, dyspozycja,
sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢ uwzgledniony tylko w takim
zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 23 lipca
2013 r., sygn. akt I SA/Wr 309/13). 7,

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym stwierdzono, ze ,, Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegotowienie w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na mocy, ktérego ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac w szczegolnosci okreslenie linii
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zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu,
w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, ze plan miejscowy musi zawieraé ustalenia,
o_ktorych _mowa w_wyze] wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajq okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacia ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalila projektowang
zabudowe, przy czym nie przeniosta tych ustalen na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1i § 2
pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy zawiera czes¢ tekstowq oraz graficzng; czes¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaty,
czeS¢ graficzna zalgcznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowan wynika, ze czesé¢ tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaty, ”.

Stanowisko w zakresie okreS§lenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: , Zgodhnie
zart. 15 ust. 20 3 up.zp. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustaleh. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawieraé
poszczegolne ustalenia, o kidrych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wéwczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajqce zwlaszeza z istniejgcego lub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen. Zasadg
pozosiaje obowigzek wujecia w planie miejscowym _wszystkich elementow wymienionych
w_powolanym przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia ktéreookolwiek
z nich w_konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazaé zbednosé
danej regulacji, w szczegolnosci przez utrwalenie przyezyn lakiego pominiecia w uzasadnieniu
uchwaly, ewentualnie w materiatach planistycznych. Wojewdédzki Sgd Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, ze jesli organ
planistyczny nie wskazal wyraznie w uzasadnieniv uchwaly Ilub materialach planistycznych,
ze ustalenie okreslonych elementéw dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo
w sobie o uznaniu sprzecznosSci z prawem danej uchwaly, jezeli pominiecie tych elementéw
byto obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
w art. 15 ust. 3 u.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji stanéw na ich podstawie organ
gminy nie ma obowigzku odniesienia sig do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawierac¢ unormowania mieszczqce sie w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji)
w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowaé innych spraw,
niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. | zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1
up.zp., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowa¢ stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajg poza granice ustawowego
upowaznienia. W zwigzku z drugq czescig prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
Jjednak wskazac, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20). .

Z przytoczonych powyzej przepisow oraz stanowisk judykatury wynika. ze linie zabudowy
okreslone w czesci tekstowej oraz wyznaczone w cze$ci graficznej w jednoznaczny sposdb winny
okresla¢ mozliwo§¢ sytuowania planowanej zabudowy w _ramach wszystkich terenow
przeznaczonych pod zabudowg bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne
okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktérym moze byé lokalizowana nowa zabudowa,
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a takze rozbudowvwana zabudowa juz istniejaca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposob, okreslaé te czgdci terenu przeznaczonego
pod zabudowe. na ktérych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

Tymeczasem, na rysunku planu nie okres$lono linii zabudowy, w odniesieniu do wskazanego
powyzej terenu, za$ z ustalen czgsci tekstowej wynika mozliwos¢ realizacji budynkow.

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

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

Nie jest réwniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzadzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe. W tym zakresie na uwage zastuguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt II OSK 3140/13
7 23 czerwca 2014 r. ,, Takze nie mozna sie zgodzi¢ z Sgdem 1 instancji, ze ustalenia linii zabudowy
mozna przenosic na etap sporzgdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe,
to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatorvinych elementow ustalenia planu
zagospodarowania _przestrzennego i {qcznie  z pozostalymi parametrami i wskaznikami
wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaftuje na terenie objetym planem fad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktéra jest jednym z obligatoryinych elementow ksztaltujgeych zabudowe
i zagospodarowanie ternu w_znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego
i nie mozna tego elementu przerzucaé na nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego teg
uchybienia w tym zakresie dotyczqce terenow 5UKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czegsciowo terenu
24MW nie_moina_uznaé za_nieistotne jak to uczynit Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach
wyjgtkowych mozna odniesé¢ sig do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenow
sgsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogq
projektowang, a wiec trudno mowié o spelnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak
stusznie zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnos¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrdcié nalezy uwage, iz dla
terenéw przyleglych do drég publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi
rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zakresie odleglosci
w jakiej obiekty mogg by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu
w istocie wyznaczajq linie zabudowy na terenach przebiegu drog publicznych. Niewgtpliwie
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wyznaczenie linii zabudowy dla spetnienia wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy o drogach
publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod
realizacje nowych drég, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod
realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, kiéra bedzie spetniata
wymagania ostatniego z wymienionych przepisow. ",

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

Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrgbnymi znalazla swoje odzwierciedlenie

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

— NSA z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK 2674/14: , Stuszne jest stanowisko skarzgcego
kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢é powtorzony literalnie w ramach ustalen
planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzai przestrzennych, ktore
nie bedzie naruszaé przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazow.”;

- WSA w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15: ,, Zawarcie w planie
miejscowym ustalenr odwotujqcych si¢ do stosowania i uwzgledniania przepiséw odrebnych
winno znalez¢ odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych. ”;

- WSA w Warszawie z 30 grudnia 2013 r, sygn. akt IV SA/Wa 1851/13: |, Natomiast
w art. 15 ust. 1 powyziszej ustawy okreslono zasade, zgodnie z ktorg, waojt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé tekstowq i graficzng
zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem miejscowym. .

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

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

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

- Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt IT OSK 2008/15;

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

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

- Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
I1SA/Wr 112/14;

~ Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r., sygn. akt
IT OSK 3140/13;

- Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 629/14.

W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczace linii zabudowy powinny byé¢ kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez konieczno$ci odwotywania sie
do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA
we Wroctawiu z 11 czerwca 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 277/13: ,, Wykiadnia przepisu art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzita sqd do wniosku,
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ze obowigzkiem rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu,
aby postanowienia uchwaly dalo sie w sposob niebudzgcy watpliwosci zinterpretowadé. Aby cel taki
osiggngé lokalny prawodawca powinien uzywac wartosci liczbowych i fachowego slownictwa,
co stanowié bedzie zobiektywizowang metode ksztaltowania ladu przestrzenmnego na danym
terenie.”.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, iz zgodnie z ustaleniami § 39 pkt 3 lit. b uchwaty, w odniesieniu
do terenu oznaczonego symbolem 1W wprowadzono zakaz lokalizacji budynkéw. Pomimo
wprowadzonego zakazu lokalizacji budynkéw, w ustaleniach § 39 pkt 4 lit. b i ¢ uchwaly,
wprowadzono ustalenia dotyczace minimalnej i maksymalnej intensywno$ci zabudowy, zas na
rysunku planu miejscowego, w obrebie terenu 1W, okreslono nieprzekraczalng linig¢ zabudowy, co
wskazuje na mozliwo$¢ realizacji budynkéw. Powyisze oznacza wzajemng sprzeczno$¢ ww.
ustalen, a w efekcie brak mozliwosci jednoznacznego stwierdzenia, czy w granicach ww.
jednostki terenowej obowiazuje zakaz lokalizacji budynkéw czy tez wrg¢cz przeciwnie, ich
realizacja jest dopuszczona.

Dodatkowo organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. w planowaniu
i zagospodarowaniu uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia. Ponadto z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. wynika, ze , W planie miejscowym
okresla sig obowigzkowo: (...) 9) szczegdlne warunki zagospodarowania ferendéw oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie bgda tu mie¢ przepisy rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pdzn. zm.), a w szczegblnosci
przepisy zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkéw
z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaty ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi ,Najmniejszq odleglosé
budynkow ZL, PM, IN od granicy (konturu) lasu, rozumianego jako grunt lesny (Ls) okreslony
na mapie _ewidencyjnej lub _teren przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jako lesny, przyimuje sie jako odleglo$¢ scian tych budynkow od Sciany budynku ZL
z przekryciem dachu_rozprzestrzeniajgcym ogien”. Zatem podstawowe odleglosci w jakich
sytuujemy budynek od lasu nadal wynoszg 12 m dla budynkéw ze Scianami i przekryciem dachu
nierozprzestrzeniajgcymi ognia. Od 1 stycznia 2018 r. obowigzuje jednak pewne odstgpstwo
od tych wymagan. Zgodnie z § 271 ust. 8a ww. rozporzadzenia ,, Najmniejsza odleglos¢ budynkow
wymienionych w § 213, wykonanych z elementow nierozprzestrzeniajqcych ognia, niezawierajgcych
pomieszczeh zagrozomych wybuchem oraz posiadajqcych klase odpornosci pozarowej wyziszq
niz wymagana zgodnie z § 212, od granicy (konturu) lasu zlokalizowanej na:

1) sgsiedniej dzialce - wynosi 4 m,

2) dzialce, na kiérej sytuuje si¢ budynek - nie okresla si¢ — jezeli teren, na ktdrym znajduje sie
granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pnod zabudowe niezwigzang z produkciq lesng, a w przypadku braku planu miejscowego - grunty
lesne sq objete zgodq na zmiang przeznaczenia na cele nielesne uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, ktére utracily moc na podsiawie art. 1 lit.
a ustawy z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
poz. 1804) oraz art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566).".

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly w pelni
uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a ww. rozporzadzenia, naruszajjc przez to
rowniez przepisy ustawy o p.z.p., Z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy, na
terenie oznaczonym symbolem 27MN zostalo wyznaczone na rysunku planu, za pomocy
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nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktéra to linia na rysunku planu miejscowego,
wdociagnigta” zostala do terenu przeznaczonego pod las (jednostka terenowa 21ZL). Co wiecej
z ustalen szczegdltowych zawartych w § 25 ust. 2 w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem
27MN wustala sig: 1) przeznaczenie terenmu: a) przeznaczemie podstawowe: tereny zabudowy
Jednorodzinnej w formie zabudowy wolnostojqcej, b) przeznaczenie dopuszczalne: - zabudowa
gospodarcza i garazowa - obiekty infrastruktury techmnicznej, 2) parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy: a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 30 % dzialki
budowlanej, b) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50% dzialki budowlanej, c) wskazniki
intensywnosci zabudowy: minimalny: 0,11, maksymalny 0,4, 3) w zakresie zasad ksztaltowania
zabudowy: a) maksymalna wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej nie przekraczajgca 11,0m i do
dwoch kondygnacji nadziemnych, b) maksymalna wysokos¢ zabudowy gospodarczej i garazowej nie
przekraczajgea 7,0m, c) dachy dwuspadowe, wielospadowe i jednospadowe o kgcie nachylenia do
45°, 4) maksymalna wysokos¢ obiektow infrastruktury technicznej — 10, Om, 5) nieprzekraczalne
linie zabudowy od lasu zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.”, co oznacza mozliwo$¢ realizacji budynkow
bezposrednio przy granicy z terenem lasow.

Co prawda w ustaleniach § 25 ust. 2 pkt 5 uchwaly wskazano, iz nieprzekraczalne linie zabudowy
winny spelnia¢ przepisy odrgbne z zakresu warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie, jednakze na rysunku planu, wbrew ww. przepisom, umozliwiono
zabudowe bezposrednio z terenem lasoéw. Powyzsze nalezy rowniez rozwaza¢ w kontek$cie
definicji nieprzekraczalne;j linii zabudowy, jako ustalenia planu miejscowego.

Biorgc pod uwagg wskazane okolicznosci, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia cze$ci graficznej,
w tym zakresie, naruszaja przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spelniajg wymogu
zachowania podstawowych odleglosci zabudowy od granicy lasu, o ktorej mowa w przepisach
ww. rozporzadzenia, przy czym nalezy zauwazy¢, iz w przypadku innych terenéw normatywne
odlegtosci wynikajgce z przepiséw odrgbnych z zakresu warunkéw technicznych zostaly
uwzglednione poprzez wlasciwe okreslenie odleglo$ci sytuowania budynkéw od granicy lasu.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu
miejscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jest okreSlenie
granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw, o ktérych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.
Konkretyzacj¢ przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy na gruncie rozporzadzenia w sprawie
projektu planu, ktory formutuje wymogi zaréwno w odniesieniu do czesci tekstowej, jak i czesci
graficznej. Otéz stosownie do wymogéw § 4 pkt 7 ww. rozporzadzenia, standardem przy
zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego w zakresie ustalen dotyczacych granic
i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepiséw, sa nakazy, zakazy, dopuszczemia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenow. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest rowniez
okreslenie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

W przedmiotowym planie miejscowym nie zostaly uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
1ich usytuowanie, naruszajgc przez to rowniez przytoczone powyzej przepisy ustawy o p.z.p. oraz
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, oraz z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy zostalo dopuszczone
niezgodnie z dyspozycja wskazanych powyzej przepiséw. Tym samym nalezy stwierdzié,
ze ustalenia czesci graficznej, zawarte na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie spelniaja
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réwniez wymogow art. 15 ust. 2 pkt 7 i 9 ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 6 1 § 8 ust. 2 zd. 1 ww.
rozporzadzenia, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 27MN.

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

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

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r.,, sygn. akt
II OSK 2674/14, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Sfuszne jest stanowisko skariqcego kasacyjnie,
iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtdrzony literalnie w ramach ustalen planistycznych,
ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktore nie bedzie naruszac
przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazow.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2894/15, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Zawarcie w planie miejscowym ustalen
odwolujgcych sie do stosowania i uwzgledniania przepiséw odrebnych winno znalezé
odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych. Nie moze
byé uznane za spelnienie zastosowania przepisow odrebnych ustanowienie w uchwale jedynie
odwolania sie do tych przepisow, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu)

EE

z jednoczesnym sporzqdzeniem planu niezgodnie z tymi przepisami.”.

Istota regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wylgcznie odwolanie si¢ do blizej
nie okreslonych przepiséw odrebnych i to z kilku wzgledow. Przede wszystkim § 271 ust. 8
i ust. 8a rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkéw od granicy lasu. Dopuszczalng planem
lokalizacje budynkow okre$lono za pomocg nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajgc tym
samym obszar tzw. ,ruchu budowlanego”. Skoro tak, to linia ta nie moze by¢ wyznaczona
z naruszeniem przepisow odrebnych. Sporzadzajac plan miejscowy nie chodzi bowiem
o wprowadzenie ogdlnego zapisu w czesci tekstowej, bez jego korelacji z pozostatymi ustaleniami
planistycznymi (cze$¢ tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki
przestrzennej gminy, majgce na celu ochrone zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1
ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.). Nalezy zatem zaznaczy¢, iz przeznaczenie terenu, ustalane w planie
miejscowym (art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.), powinno by¢ adekwatne do uwarunkowan zaréwno
kulturowych, spotecznych, gospodarczych, ekonomicznych, jak 1 réwniez Srodowiskowych.
Zdaniem Wojewody Mazowieckiego, zgodno$¢ planu miejscowego z przepisami odrebnymi winna
réwniez uwzgledniaé przy tym szczegoélne warunki zagospodarowania tych terendw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Wskaza¢ przy tym nalezy na powigzania przepisow regulujgcych kwestie planowania
przestrzennego z przepisami techniczno — budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do regulacji
art. 35 ust. 1 pkt 1 1 2 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202
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z p6zin. zm.), przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe¢ lub odrebnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza
zgodnos$¢ projektu budowlanego =z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze zgodno$c¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami,
w tym techniczno — budowlanymi, to regulacje planu miejscowego nie moga pozostawa¢ w kolizji
z tymi przepisami. Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajace sig¢ regulacje w tym zakresie,
skutkowa¢ beda niemoZnos$ciag wydania prawidtowej (tj. nie naruszajgcej przepisow) decyzji
zezwalajacej na prowadzenie dziatan inwestycyjnych.

Nalezy rowniez wskazaé, iz przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, odnoszg sie do sytuowania
budynk6éw zaréwno od granicy lasu, jak 1 od terenu przeznaczonego w planie pod las. Tym bardziej
stosowne ograniczenia winny by¢ wskazane zardOwno w czeSci tekstowej, jak i graficznej. Brak
wskazania w czesci graficznej strefy ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi
tym samym istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje takze, iz podejmujac przedmiotowg uchwate doszto do naruszenia art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z ustaleniami zawartymi w § 14
ust. 3 pkt 2 w brzmieniu: , 3. Ustala si¢ szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomodsci: (...) 1) minimalna powierzchnia dzialek, minimalne szerokosci frontéw dzialek,
oraz kqt potozenia dziatek w stosunku do pasa drogowego zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla
poszczegolnych terendw, 2) zasady, o ktérych mowa w pkt 1 nie dotyczg dziatek wydzielanych pod
obiekty infrastruktury technicznej i drogi oraz podzialow dokonanych przed wejsciem w Zycie
uchwaly.”. 7 cytowanego powyzej ustalenia wynika, ze szczegdlowe zasady i warunki scalenia
podziatu nieruchomosci nie dotycza dziatek wydzielonych przed dniem wejscia w zycie planu, co
de facto oznacza, ze w odniesieniu do nich nie jest mozliwe przeprowadzenie ww. procedury.

W tym kontek$cie organ nadzoru wskazuje, ze procedura scalania i podziatu nieruchomosci oraz
procedura podziatu nieruchomosci to dwa odrebne tryby okreslone w ustawie z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121 z p6Zn. zm.). Wskazuje na to
juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (..) 2) podziatu
nieruchomosci; 3) scalania i podzialu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez jednoznacznie z
redakcji samej ustawy — na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie,
ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatow, przy czym
kluczowe z punktu widzenia przedmiotowej sprawy sg dwa pierwsze, tj. Rozdziat 1 pn. ., Podzialy
nieruchomosci”’ oraz Rozdziat 2 pn. . Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej
konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1
ust. 1 wynika wprost, iz procedura dotyczaca podzialéw nieruchomosci nie jest tozsama z procedurg
scalenia i podzialu.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okreéla sie
obowigzkowo ,, szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegdlowo okreslong, jednolita
procedure ,, scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III Rozdz. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia
dotyczqce szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé
okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontdéw dzialek, ich powierzchni oraz
okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.
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Jednocze$nie zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czesS¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem. W tym
przypadku przepisem odrgbnym jest art. 102 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w mysl
ktorego gmina moze dokonac scalenia i podzialu nieruchomosci, a szczegélowe warunki scalenia
i podzialu nieruchomosci okresla plan miejscowy (ust. 1). Z kolei art. 102 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, stanowi, iz scalenia i podziatu nieruchomosci mozna dokonag,
jezeli sa one polozone w granicach obszarow okreslonych w planie miejscowym, albo gdy
o scalenie i podzial wystapia wlaSciciele lub uzytkownicy wieczySci posiadajacy ponad 50%
powierzchni gruntéw objetych scaleniem i podzialem.

O przystgpieniu do scalenia 1 podziatlu nieruchomosci decyduje rada gminy w drodze uchwaly,
okreslajac w niej granice zewnetrzne gruntéw objetych scaleniem i podzialem (ust. 3).

7 przywotanych powyzej przepiséw ustaw: o p.z.p. oraz o gospodarce nieruchomosciami wynika,

iz dokonanie scalenia i podziatu nieruchomoéci, stuzy¢ ma racjonalizacji uksztattowania struktury

przestrzennej nieruchomo$ci. Podstawg scalenia 1 podzialu nieruchomosci jest zmiana

przeznaczenia terenu lub tez optymalizacja dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci.

Natomiast warunkami formalnymi zastosowania tej konstrukcji sg nastgpujgce przestanki:

— w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okreslone zostaly granice obszaréw
wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci (art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy
o p.z.p. oraz art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), badZ opcjonalnie,
przeprowadzenie scalenia i podzialu zwigzane jest z wystapieniem wlascicieli lub
uzytkownikow wieczystych, posiadajagcych ponad 50% powierzchni gruntéw objetych
scaleniem i podzialem, o jego przeprowadzenie (art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami);

— polozenie nieruchomosci na obszarach przeznaczonych w planie miejscowym na cele inne niz
rolne i lesne (art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Biorac pod uwage powyzsze przepisy stwierdzi¢ nalezy, iz postgpowanie dotyczace scaleniua

i podziatu nieruchomosci moze by¢ prowadzone:

— z urzedu obligatoryjnie — w sytuacji, gdy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wyznaczono granice obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podziatéw nieruchomogcei (art. 15 ust. 3 pkt 1, w zwiazku z art. 22 ustawy o p.z.p.);

— z urzedu fakultatywnie — w sytuacji, gdy zaistnieje taka potrzeba, a Gmina jest dysponentem
ponad 50% gruntdéw objetych scaleniem i podzialem (art. 102 ust. 2 z zastrzezeniem ust. 4);

— na wniosek — w przypadku, gdy wystapia o to wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci,
posiadajacy ponad 50 % powierzchni gruntéw objetych scaleniem i podzialem (art. 102
ust. 2, z zastrzezeniem ust. 4).

7Z wnioskiem takim korespondujg réwniez przepisy § 3 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz. U. Nr 86 poz. 736), wydane
na podstawie upowaznienia ustawowego, zawartego w art. 108 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami [, Wojt podejmuje czynnosci poprzedzajgce wszczecie postgpowania w sprawie
scalenia i podziatu nieruchomosci: 1) na wniosek wlascicieli Iub uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 102 ust. 2 ustawy,; 2) z urzedu, jezeli w planie miejscowym
okreslono obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podzialow lub gdy na obszarze
przewidzianym do scalenia i podzialu gmina jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym ponad
50 % powierzchni gruntow”].

Zgodnie z art. 102 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami o przystgpieniu do scalenia
i podzialu nieruchomosci decyduje rada gminy w drodze uchwaly, okreslajgc w niej granice
zewnetrzne gruntdw objetych scaleniem i podzialem. Z mocy przytoczonych powyzej przepisow
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zaroOwno ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak i ustawy o p.z.p. wynika, iz w przypadku

prowadzenia postepowania dotyczacego scalenia i podzialu nieruchomosci:

- z urzgdu obligatoryjnie — przyjete zewnetrzne granice winny pokrywaé si¢ z granicami
wyznaczonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (do rozstrzygniecia
w tym wypadku pozostaje kwestia wyznaczenia granic obszaru w obrebie ktérego wystepowaé
beda nieruchomosei zabudowane);

— na wniosek — przyjete zewngtrzne granice winny wynikac z przeprowadzonej analizy, o ktorej
mowa w § 4 rozporzadzenia w sprawie scalania i podzialu nieruchomosci, przy czym zgodnie z
brzmieniem § 5 ust. 3 ww. rozporzadzenia ,, Granice nieruchomosci przeznaczonych do scalenia
i podziatu ustala sig i przyjmuje wedtug katastru nieruchomosci, a stan prawny nieruchomosci

s 3y

wedlug ksigg wieczystych oraz innych dokumentow okreslajgcych stan prawny nieruchomosci”.

Istotg scalenia i pdZniejszego podzialu nieruchomosci jest zatem stworzenie podstaw dla bardziej
efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terendow przeznaczonych na szczegélne inwestycje
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie to ma na celu przede
wszystkim ulatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia
poszczeglélnych nieruchomosci celem Korzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia
dostgpu do drég publicznych, uzbrojenia oraz urzgdzenia infrastruktury technicznej.
W uproszczeniu mozna przyjaé, ze scalenie polega na polgczeniu w jedna calo$é kilku czy
nawet kilkudziesi¢ciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie polozonych nieruchomosci celem
pozniejszego dokonania ponownego podzialu na t¢ samg ilo§¢ nieruchomosci, ktore podlegaly
scaleniu, z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci,
jednakze ze zmiang w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z jednoczesnym
wydzieleniem odpowiednich drég i urzadzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich
nieruchomosci bioracych udzial w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie
okreslonego terenu. "Scalenie i podzial” obejmuje wiecej niz jedng nieruchomosé,
w konsekwencji powyzszego w postgpowaniu tym wystepuje zaréwno wielo§¢ podmiotow
w nim uczestniczacych jak i wielo§¢ przedmiotéw tj. nieruchomosci. W postepowaniu tym
reprezentowane sg indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak réwniez interesy wspolne
dla wszystkich zainteresowanych lgcznie z odniesieniem takze do celow publicznych. Stad tez
ustawodawca, uwzgledniajagc zlozonos¢ ww. procedury i wielo§¢ podmiotdéw w nigj
uczestniczacych, wielkos¢ objetego postgpowaniem terenu a takze okolicznoéé, ze dotychczas
nieckorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego
postgpowania maja zyska¢ pozadany z punktu widzenia planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie
z § 4 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia dotyczqce szczegétowych zasad i warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé¢ okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
Sfrontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego ”.

Czym innym jest natomiast ,podzial nieruchomosci”, o ktérym mowa w Dziale III ustawy
o gospodarce nieruchomosciami pn. , Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do
nieruchomosci”, Rozdzial 1 pn. ., Podzialy nieruchomosci”, ktoéry nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyrdznia si¢ podzial ,prawny”; podziat
»wieczystoksiegowy” albo wylgcznie administracyjny [inaczej ,.geodezyjny” lub ,.ewidencyjny”]
podzial nieruchomodci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady 1 tryb administracyjnego postgpowania o podziat
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nieruchomosci reguluja przepisy zawarte w art. 92 — 100 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz przepisy rozporzgdzenia Rady Ministrow z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podzialow nieruchomosci (Dz. U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego
administracyjnego postepowania podzialowego jest zatwierdzenie w formie decyzji
administracyjnej projektu podzialu nieruchomos$ci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego
(ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej dzialki ewidencyjnej wi¢kszej liczby dzialek
ewidencyjnych.

Z istoty podzialu wynika wig¢c, Ze prowadzi on do rozdrobnienia nieruchomosci, bowiem
celem podzialu ewidencyjnego nieruchomosci jest ewidencyjne wyodrebnienie w ramach jednej
nieruchomosci wiekszej liczby dzialek gruntu, bez zmiany ich dotychczasowego wiasciciela,
mogacych w przyszlosci stanowi¢ odrebne nieruchomosci, tj. kazda z wydzielonych dzialek
gruntu dotychczasowy jej wlasciciel bedzie mégl zby¢é innym podmiotom na odrebna
wlasno§¢. Dopoki zatem nieruchomos$¢ nie jest ewidencyjnie podzielona, stanowi jedng dziatke
gruntu, ktorej nie mozna zby¢é w niewydzielonych czesciach. Natomiast zbycie przez wiasciciela
wyodrebnionej ewidencyjnie czesci nieruchomosci jako odrebnej dziatki gruntu skutkowaé bedzie
powstaniem nowej nieruchomosci, bedacej przedmiotem wiasnosci odrgbnego podmiotu, ktora
korzysta¢ bedzie z mozliwosci zagospodarowania na podstawie ogélnych ustalen planu
miejscowego.

Jezeli zatem istoty scalenia i p6Zniejszego podzialu nieruchomosci jest scalenie istniejacych
dzialek ewidencyjnych to wprowadzenie ograniczenia, o ktorym mowa w § 14 ust. 3 pkt 2
uchwaly, wyklucza mozliwo$§é zastosowania ww. zasad w odniesieniu do istniejagcych dzialek
ewidencyjnych.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzgdzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdéw w tym zakresie, powodujag
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czgéci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposOb istotny, zasad sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czescei.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowad,
jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 8
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zakresie konieczno$ci powiazania czgsci tekstowej planu
z jego czescig graficzng, uwzglednienia w sporzadzanym planie miejscowym przepiséw odrgbnych
(art. 15 ust. 1, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 1 7 ustawy o p.z.p.), jednoznacznego okreslenia zasad
zagospodarowania i zabudowy, w zwiazku z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz
zasad i warunkow scalenia i podzialu nieruchomo$ci, w zwigzku z wymogiem art. 15 ust. 2 pkt 8
ustawy o p.z.p. 1 § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwo$ci, jak niescisto§¢ prawna czy tez biad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.
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Wskazaé przy tym nalezy, ze stwierdzenie niewaznosci przedmiotowe] uchwaly w catosci,
umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. w odpowiednim zakresie, przy czym Ww.
przepis musi znalez¢ sie w podstawie prawnej podejmowane] na nowo uchwaty.

Wziawszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$é uchwaly
Nr XLVI/321/18 Rady Gminy w Skoércu z 11 pazdziernika 2018 r. ,,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Teodoréw, gmina Skorzec”,
w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym
zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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