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WOJEWODA MAZOWIECKI
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Rada Miasta Sulejowek
ul. Dworcowa 55
05 — 070 Sulejowek

Rozstrzygnig¢cie 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 LXIII/537/2018 Rady Miasta Sulejowek z 11 paZdziernika 2018 r. ,w sprawie

miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  pdlnocno-wschodniego — rejonu

Nowej Zurawki w Sulejéwku”, w odniesieniu do ustalen:

— § 35 ust. 2 uchwaty, w zakresie sformulowania: |, (...) ust.4 pkt.2 (...)";

— czeSci graficznej planu, dla terenéw oznaczonych symbolami 13MN i 14MN, w zakresie
w jakim dopuszczajg do realizacji budynkow i budowli w odleglosci mniejszej niz 10 m
od granicy obszaru kolejowego oznaczonego symbolem 1KZ;

— czesci graficznej planu, dla terendéw oznaczonych symbolami 14MN i 15MN, w zakresie
w jakim dopuszczajg do realizacji budynkéw w odlegtosci mniejszej niz 12 m od gruntéw
lesnych znajdujgcych si¢ w granicach dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 90, 91,
92 1 93 z obrgbu 53 miasto Sulejowek, stanowigcych wschodnig granice obszaru objetego
planem miejscowym;

— czgSci graficznej planu, dla terenu oznaczonego symbolem 3KDD, stanowigcego ulice
Sosabowskiego, w zakresie oznaczenia ,, 2KDD .

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 11 pazdziernika 2018 r. Rada Miasta Sulejowek podjela uchwate
Nr LXIII/537/2018 ,,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego péinocno
-wschodniego rejonu Nowej Zurawki w Sulejéwku”. Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), zwanej dale;
Lustawg o p.z.p.”. _ ‘

Stosownie do zapisow 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. radg¢ 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 obowiazujace
na obszarze dziatania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,



tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

W my$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 plandéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych
gminy. Bioragc 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 rozstrzygnig¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady
gminy w catosci lub w czesei stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie ftrybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie.

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czg$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ 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 czynnosci planistycznych, okre$lonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskdéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowiazany jest do badania zgodno§ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rad¢ gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty stwierdzono, iz zgodnie z:

— § 4 ust. 1 pkt 1, 5 lit. f oraz pkt 6 uchwaly, w brzmieniw: ,, /. W planie okresia sig:
1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajqce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach _zagospodarowania; (...) 5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu: (...) f) linie zabudowy i gabaryty obiektéw; 6) granice i sposoby
zagospodarowania_terenéw lub obiekiow podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepisow; (...)";

— §5 ust. 1 pkt 3, 51 8 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. llekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 3) liniach
rozgraniczajgcych - nalezy przez to rozumieé linie okreSlone na rysunku planu symbolem
graficznym, zgodnie z legendg, ktdrych oS wyznacza przebieg granicy pomiedzy terenami
o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; (...) 5) nieprzekraczalnych
liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie, ktdrych
nie moze przekroczyé zabudowa, przy czym linia ta nie dotyczy: balkonéw, werand, wykuszy,
okapéw i nadwieszer, wystajgcych poza obrys budynku nie wigcej niz 1,5 m oraz schodow
zewnetrznych i pochylni przy wejsciach do budynkéw; (...) 8) przeznaczeniu podstawowym
terenu - nalezy przez to rozumieé ustalone w_planie przeznaczenie danego terenu
wyodrebnionego liniami rozgraniczajgcymi oraz odpowiadajgcy mu sposéb zagospodarowania
i zabudowy, wlgcznie z niezbgdnymi urzqdzeniami i sieciami inZynieryjnymi, elementami
zagospodarowania bgdz wyposazenia terenu, w tym malej architektury, chodnikéw, tawek itp.,
w zakresie okreslonym w ustaleniach szczegotowych: (...) ",

— § 6 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 2, 3, 4 i 6 uchwaly, w brzmieniu: ., /. Rysunek planu okresla linie
rozeraniczajgce tereny o réznych funkcjach lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich




przeznaczenie, stosownie do ustalen zawarlych w uchwale. 2. Nastgpujgce oznaczenia graficzne

na rysunku planu sq obowigzujgcymi ustaleniami planu: (...) 2) linia rozgraniczajgca terenu

0 roznym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania; 3) linie zabudowy, w tym:

- obowigzujqca linia zabudowy,

- nieprzekraczalna linia zabudowy,

4) wymiarowanie wyrazone w metrach; (...) 6) numery porzgdkowe i symbole literowe terenéw

o roznym przeznaczeniu lub rézinych zasadach zagospodarowania. ™

— § 8 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: , W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
ustala si¢: 1) nieprzekraczalne i obowigzujgcee linie zabudowy. zgodnie z rysunkiem plany, przy
czym dopuszcza si¢ zachowanie, przebudowe i nadbudowe istniejqcych  budynkéw,
zlokalizowanych niezgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy; (...)";

- § 9 ust. 2 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,, 2. W zakresie zasad ksztaltowania przestrzeni
ogdlnodostepnych ustala sie _na_calym obszarze objetym planem: 1) nieprzekraczalne
I obowigzujqce linie zabudowy, a takze wymagang kolorystyke elewacyi, (...)";

— § 11 ust. 3 oraz ust. 5 pkt 1 i 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, 3. Na rysunku planu wskazuje sie
nieprzekraczalne i obowigzujqce linie zabudowy wedlug rysunku planu. (...) 5. W zakresie
zasad ksztaltowania zabudowy ustala sie:

1) zakaz zabudowy w_odleglosci mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym,
ze odleglos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze byé mniejsza niz 20 m, przy czym zakaz ten
nie dotyczy budowli i budynkéw przeznaczonych do prowadzenia ruchu kolejowego
i utrzymania linii kolejowej oraz do obstugi przewozu 0séb i rzeczy;

2) w strefie sqsiedztwa lasu_oznaczonej na rysunku planu stosowanie przepiséw odrebnych
z zakresu prawa budowlanego; (...)",

— § 35 ust. 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dia terenéw oznaczonych symbolem 14MN, 15MN ustala
sig: (...) 2. Na terenach znajduje si¢ strefa sgsiedztwa lasu — lokalizowanie obiektéw
dla tej strefy wg § 11 ust.4 pkt 2 niniejszej uchwaly.”.

Tymeczasem zgodnic z rysunkiem planu miejscowego, odpowiednio dla terenéw oznaczonych

symbolami:

— 13MN i 14MN, nieprzekraczalna linia zabudowy ustalona zostala w odlegtosci 4 m od linii
rozgraniczajacej teren kolejowy zamkniety, oznaczony symbolem 1KZ;

— 14MN i I5MN, sytuowanie planowanej zabudowy, mimo wrysowane;j strefy sgsiedztwa laséw,
zostato wyznaczone za pomocg nieprzekraczalnej linii zabudowy bezposrednio przy granicy
(konturu) lasu zlokalizowanej na sasiednich dziatkach polozonych poza granicami obszaru
obj¢tego planem, podczas gdy ten teren lasu (dziatki nr ewid. 90, 91, 92 i 93 z obrebu 53),
w planie miejscowym dla czesci miasta Sulejowka przyjetego uchwatg Nr 150/XXV/08
z 26 czerwca 2008 r., nie jest przeznaczony pod zabudowe niezwiazang z produkcja lesna;

— 3KDD i 2KDD wydzielono liniami rozgraniczajacymi tylko jedna droge, stanowiaca zgodnie
z tabelarycznymi ustaleniami § 58 uchwaly, istnicjgeq ul. Generata Stanistawa Franciszka
Sosabowskiego.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszto do powstania ewidentnej
sprzecznosci pomigdzy zapisami czgsci tekstowej a czescig graficzng, co stanowi o naruszeniu
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia 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
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projekiu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu miejscowego”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sic
zarowno z czgdci tekstowej, jak i czgsci graficznej. Powyzsze wynika rowniez 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 czes¢ tekstowa
planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
cze$é graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig jedynie zatgczniki do uchwaty. Tres¢ tych
przepisOw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie
zapisow czescei tekstowej i nie moze byé z nig sprzeczna. To cze$¢ tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢
tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazta 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 czes¢ tekstowqg
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czesé tekstowa
planu stanowi tresé uchwaly, czesé graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu  miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwigjgee jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze cze$¢ tekstowa planu winna
znalezé odzwierciedlenie w_czesci graficznej. Zas sprzecznos¢, 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
I OSK 1377/13, w brzmieniu: W niniejszej sprawie zgodzi¢c nalezy sie
z sqdem I instancyjnym, iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci
planu (eraficzna i tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje
dopiero Igczne odczytanie obydwu czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
11 OZ 191/11, w brzmieniu: , Sqd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwigzanh graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. I 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 uchwatly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego, czes¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgezniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sig
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. TreS¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz czes¢
oraficzna planu powinna _stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc
z nig sprzeczna. To cze$é 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
rozumie¢  jego merytoryczng Ires¢ majgcq charakter normatywny, co  oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czeSci lekstowej,
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 skarzgcego, e czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajqce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
0 zagospodarowaniu przesirzennym ustalenia czesci  graficznej miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgeq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Cze$é graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, petni jednak role stuzebng i wyjasniajgeq tekst i jest wigzqgca
pod warunkiem, ze tekst planu odsvia do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (. czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani_normg prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czescig
tekstowq planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen, ktdre 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
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,W tym zakresie nalezy pamietaé, iz plan
miejscowy sklada sig¢ z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc
wigzqcq. CzeS¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem” czeSci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficzne; jak i tekstowej,
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Cze$¢ tekstowa planu nie moze zatem zawierac ustalen, ktére 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 ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, ze 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 "uszczegblowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq byé odezytywane Iqeznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowey.
£ tych wzgledéw nie_moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu.”;

wyroku Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
I SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: , Art. 15 wust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes$é tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalqcznik 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 sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku  planu miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczeh.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada sig z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czgSciq planu i ma tym samym moc wigzqcg. Czesé graficzna planu jest "uszczegélowieniem”
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq byé¢ odczytywane lgeznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgleddw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy




czesciqg tekstowg 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 inacze] ksztaltuje sie
normatywnosé czesci tekstowej, a nieco inaczej - czeSci graficznej rzeczonego planu. bedqgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescisfosci mogqg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamietaé¢ bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq kidrego w sposéb
wigzqcey ustala sig przeznaczenie terendw, 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 ksztattujq,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wiladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturg tej
wladzy, Uj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyiszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzeczno$é pomiedzy trescig uchwaly a jej czeScig graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt Il SA/Po 486/10, htips.//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 i poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z péin. zm.), rysunek planu miejscowego
obowiazywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czgsci tekstowe;. '

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez 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 sgdéw administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé
bezposrednio, nie speinia _bowiem wymogdw normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowa: hipoteza, 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 odsyla do ustaleh 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 czesé¢ 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¢ uchwaty 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 odsvta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. ”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
o p.zp., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia
czedci graficznej wigza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czgsci tekstowej.

Ponadto nalezy wskazaé, iz wrysowana na rysunku planu nieprzekraczalna linia zabudowy
w ramach terenow oznaczonych symbolami 14MN i 15MN, bezposrednio przy granicy (konturu)
lasu zlokalizowanej na sgsiednich dziatkach potozonych poza granicami obszaru obj¢tego planem,



w sytuacji, gdy ten teren lasu nie jest przeznaczony pod zabudowe niezwigzana z produkcja lesna
(Z12), stanowi naruszenie przepisdéw § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pdzn. zm.), gdyz nie spelnia wymogu zachowania
podstawowych odleglosci zabudowy od granicy lasu, o ktorej mowa w przepisach
ww. rozporzadzenia. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia dotyczace
sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktoérymi ,, Najmniejszq odleglosé budynkéw 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 odleglosé Scian tych budynkdw od Sciany budynku ZL z przekryciem
dachu rozprzestrzeniajgcym ogier”. Zatem podstawowe odleglo$ci w jakich sytuujemy budynek
od lasu nadal wynosza 12 m dla budynkéw ze S$cianami i przekryciem dachu
nierozprzestrzeniajacymi ognia. Od 1 stycznia 2018 r. obowigzuje jednak pewne odstepstwo
od tych wymagan. Zgodnie z § 271 ust. 8a ww. rozporzadzenia: ,, Najmniejsza odlegtosé budynkow
wymienionych w § 213, wykonanych z elementéw nierozprzestrzeniajgcych ognia, niezawierajgcych
pomieszczeh zagrozonych wybuchem oraz posiadajgcych klase odpornosci pozarowej wyzszq
niz wymagana zgodnie z § 212, od granicy (konturu) lasu zlokalizowanej na:

1) sgsiedniej dzialce - wynosi 4 m, :

2) dzialce, na ktorej sytuuje si¢ budynek - nie okresla sie

— jezeli teren, na ktorym znajduje sie granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe niezwigzang z produkcjq lesng, a w przypadku
braku planu miejscowego - grunty lesne sq objete 7godg na zmiane przeznaczenia na cele nielesne
uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, kidre utracily
moc na podstawie 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).”.

Dla skorzystania z powyzszego przepisu konieczne jest spelnienie zatem nast¢pujgcych warunkow:

1) budynek wymieniony w § 213 rozporzadzenia powinien by¢ wykonany z elementow
nierozprzestrzeniajgcych ognia oraz nie zawiera¢ pomieszczen zagrozonych wybuchem, a takze
posiada¢ klase odpornosci pozarowej wyzsza niz wymagana zgodnie z § 212 rozporzadzenia.

2) obszar na ktérym znajduje si¢ granica (kontur) lasu powinien byé przeznaczony
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele nielesne.

Tylko laczne spelnienie tych warunkéw pozwala na skorzystanie z § 271 ust. 8a

rozporzadzenia, czyli usytuowanie budynku blizej niz 12 m.

W ocenie organu nadzoru Rada Miasta Sulejéwek nie uwzglednila tym samym wymogdw
okreslonych w ww. przepisie odrgbnym, stosownie do wymagan okreslonych w art. 15 ust. 1
ustawy O p.z.p., przez co w sposob istotny naruszyla zasady sporzadzania planu miejscowego,
o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.

Nalezy roéwniez wskazaé, iz skoro na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. sporzadzany plan
miejscowy ma by¢ zgodny z przepisami odrebnymi, to w przypadku bezposredniego sgsiedztwa
z obszarem kolejowym zastosowanie znajdg przepisy ustawy z 28 marca 2003 r. o transporcie
kolejowym (Dz. U. z 2017 r. poz. 2117 z pézn. zm.), w szczegdlnodci zawarte w jej art. 53 ust. 2,
ktéry stanowi, iz ,, Budowle i budynki mogq by¢ usytuowane w odleglosci nie mniejszej niz 10 m
od granicy obszaru kolejowego, z tym Ze odleglo$¢ ta od osi skrajnego toru nie moze byé mniejsza
niz 20 m, z zastrzezeniem ust. 4. .

Tymczasem, mimo ustalen § 11 ust. 5 pkt 1 uchwaty, Rada Miasta Sulejowek dopuscila
do realizacji zabudowy w odlegtosci mniejszej niz 10 metréw od granicy obszaru kolejowego,
w ramach jednostek terenowych oznaczonych symbolami 13MN i 14MN, nie uwzgledniajgc



zastrzezen zawartych w ww. przepisach dotyczacych koniecznosci wprowadzenia ograniczen
dotyczacych sytuowania budowli, budynkéw na terenach polozonych w sasiedztwie linii
kolejowych.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznosé pomigdzy trescig uchwaty,

a jej czescig graficzng narusza w sposdb istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego

i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czes$ci. W tym

przypadku brak powigzania tekstu planu z rysunkiem, skutkuje stwierdzeniem niewaznosci czesei

graficznej planu, w odniesieniu do jednostek terenowych oznaczonych symbolami:

— 13MN i 14MN, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw i budowli w odlegtosci
mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego oznaczonego symbolem 1KZ;

— 14MN i 15MN, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkow w odlegloéci mniejszej
niz 12 m od gruntéw lesnych znajdujacych si¢ w granicach dzialek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi: 90, 91, 92 i 93 z obrgbu 53 miasto Sulejowek, stanowigcych wschodnig granice
obszaru objetego planem miejscowym;

— 3KDD, w zakresie oznaczenia ,, 2KDD”.

Nalezy réwniez stwierdzié, iz w celu doprowadzenia do wewng¢trznej spdjnosci ustalen § 35 ust. 2
uchwaty z § 11 ust. 5 uchwaty, konieczne jest stwierdzenie niewaznosci § 35 ust. 2 uchwatly,
w zakresie sformulowania: , (...) ust.4 pkt.2 (..)”, przy czym niejako na marginesie nalezy
wskaza¢, ze jednostka redakcyjna § 35 uchwaty nie zawiera ust. 1.

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowe) sprawie doszto
do naruszenia, w sposOb istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czgsci.

Istotno§¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymdg speinienia dyspozycji przepisow, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygni¢ciu nadzorczym. Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwos$ci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, maja istotny wplyw na przyj¢te rozwiazania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym,

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly
Nr LXIII/537/2018 Rady Miasta Sulejowek z 11 pazdziernika 2018 r. ,w sprawie miejscowego
planu  zagospodarowania  przestrzennego pélnocno-wschodniego rejonu  Nowej  Zurawki
w Sulejowku”, w zakresie ustalen, o ktéorych mowa w pefifum niniejszego rozstrzygniecia
nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem
jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Miastu, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sgdu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktdry skarzone orzeczenie wydal.



