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WOJEWODA MAZOWIECKI
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Rada Gminy i Miasta Wyszogrod
ul. Rebowska 37
09 — 450 Wyszogrod

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994, 1000, 1349, 1432 1 2500)

stwierdzam niewaznos¢é

uchwaty Nr 16/11/2018 Rady Gminy 1 Miasta Wyszogrdéd z 7 grudnia 2018 r. ,w sprawie

uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci

Drwaly, Rakowo, Starzyno”, w zakresie ustalen:

— §3ust. 1pkt2;

— § 3 ust. 1 pkt 5;

- § 4 ust. 3 pkt 3;

— § 5ust. 1 pkt 3;

— § 12 ust. 1 pkt 2;

— § 17 ust. 3 pkt 5 lit. b, w odniesieniu do oznaczenia cyfrowego ,,05” uzytego przy symbolu
AO5KXX;

— § 25 w czeécei zdania wprowadzajacego, w odniesieniu do oznaczenia cyfrowego ,,05” uzytego
przy symbolu AQSKXX;

— § 26 ust. 2 pkt 6, w odniesieniu do sformulowania: ,, (...) poza granicami planu (...) ",

— § 27 ust. 4 pkt 5 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) (poza granicami planu) (...) ",

— czesci tekstowej 1 graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami A8E oraz B7E;

— czeSci graficznej, w odniesieniu do oznaczenia cyfrowego ,04” uzytego przy symbolu
AQ4KXX;

— czgsci graficznej, w zakresie zalgcznika numer 1.2, w odniesieniu do oznaczenia skali liczbowe;j
. 1:20007;

- czescl graficznej, w odniesieniu do orientacyjnych linii podzialu wewnetrznego.

Uzasadnienie

Rada Gminy i Miasta Wyszogréd na sesji w dniu 7 grudnia 2018 r. podjeta uchwale
Nr 16/11/2018 ., w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci miejscowosci Drwaly, Rakowo, Starzyno ™.



Uchwate te podjeto na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 1, art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy
o samorzgdzie gminnym oraz art. 20 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), zwanej dalej ,, usiawvg 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 przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow,
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, zasady i tryb ich sporzadzania okre$la ustawa o p.z.p.

W myél 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. Biorge pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycjg¢ 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 zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistycznej.

Ustawa 0 p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzgdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujgc lad przestrzenny 1 zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dzialan.

Stosownie do art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy

uwzglednia¢ szereg wartosci, w tym m.in.:

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

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej (art. 1
ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.);

— potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w calodci lub w czedci stanowi istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzgdzania, a takze naruszenie wlaSciwosci organow w tym
zakresie,

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wige jego zawartoscig (czg$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p.. odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosei planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$é udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.



Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowatl
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wajt, burmistrz albo prezydent miasta, sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i1 graficzng zgodnie z przepisami
odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objgtego planem miejscowym.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktami prawa
miejscowego, te zas sg zrodtami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja moc wigzaca
na obszarze dzialania organu, ktére je ustanowil, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrodet prawa
powszechnie obowigzujacego znajduja si¢ na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi
umowami miedzynarodowymi za zgodg wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
miedzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, koniecznos$¢ zachowania
zgodnodcei z wszystkimi wyze] wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczone] powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposéb jednoznaczny,
7e norma wyzsza jest podstawg obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢
rowniez derogowana przez norme nizsza (lex interior non derogat legi superiori).

Jak wskazal Wojewodzki Sgd Administracyjny w Warszawie, w wyroku z 1 kwietnia 2015 r.
w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 551/15 ,, Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu
prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, Ze norma wyisza jest podstawg
obowigzywania normy nizszej. Z woli samego ustawodawcy, sporzqdzany plan miejscowy ma by¢
zgodny z przepisami odrebnymi (wymaog art. 15 ust. I ustawy o p.z.p.), zas z mocy ustalen art. 15
ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., nie wynika by organ stanowigcy mial mozliwosé dowolnego,
naruszajgcego przepisy odrebne, definiowania legalnych pojec. Zdaniem Sgdu, kazde inne
brzmienie obowiqzujgcej definicji, niezaleinie od zakresu wprowadzonych zmian, stanowi jej
modyfikacje. Kazda dziedzina systemu prawa posluguje si¢ wlasnym zbiorem pojec. Musi on
spetniaé jeden podstawowy warunek. Jest on zwigzany ze ScistoSciq terminologiczng. Od niej
w duze] mierze zalezy komunikatywnos$é przepisow prawa miejscowego. W ocenie Z. Ziembinskiego,
"Aparatura pojeciowa, przy uzyciu kidrej formutuje sig teksty prawne oraz rekonstruowane na ich
podstawie normy prawne, a takze aparatura, za pomocq ktdrej opisuje si¢ tres¢ norm prawnych,
nie sq jedynie narzedziem porozumiewania sig, kiére mozna dowolnie ksztaltowaé, lecz wzglednie
stabilnym skladnikiem kultury prawnej”, (zob. Z. Ziembinski, Szkice z metodologii szczegotowych
nauk prawnych, Warszawa-Poznan 1983, 5. 78.).

Siatka pojeciowa prawa regulujgcego proces planowania i zagospodarowania przestrzennego
tworzy podstawe konstrukcji systemu tego prawa procesu inwestycyjno-budowlanego. Pojecia
prawne_sformulowane w _uchwale w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego  same  lub poprzez wzajemne relacje pomiedzy sobg powinny eliminowaé
sprzecznosci i niejasno$ci_w__ich _stosowaniu. Pojecia prawne nie powinny stuzy¢ tylko
do informowania o tresci norm prawnych, ale ich celem jest takzie wyznaczanie zakresu regulacji
prawnej oraz jej celow i funkcji. Pojecia sq zatem podstawowym surowcem do budowania tresci
aktu prawa miejscowego. Z tego powodu wszystkie pojecia uzyte w uchwale powinny lqczyc
w logiczng i spojng calos¢ jej przedmiot. Nalezy podkresli¢, ze pojecie prawne jest takze odbiciem
pewnej rzeczywistosci regulowanej przez prawo. W pojeciu zawarte sq wreszcie cechy istotne.
i konieczne norm prawnych oraz stosunkow prawnych wystepujgcych w procesie planowania
i zagospodarowania przestrzennego.

W strukturze wewngtrznej pojecia prawnego wystepujq dwa elementy: 1) zakres i 2) tres¢. Zukres
pojecia tworzy zbior norm prawnych, do ktdrych odnosi sie pojecie. Trescig pojecia jest natomiast
zhior cech norm prawnych rozszerzajgcych ten zakres. Zakres pojecia wskazuje, do jakich
poszczegdlnych norm prawnych odnoszq sig cechy, kidre wynikajg z zakresu pojecia. Zakres
posiadajg zarowno pojecia prawne ogolne i jednostkowe. Trescig pojecia jest wiedza o zespole
cech wilasciwych w pewnej klasie przedmiotéow regulowanych np. w uchwale w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

(U8



Wiele poje¢ w_regulacjach dotyczgeych planowania przestrzennego zaczerpnietych jest ze
specjalistycznego jezyvka technicznego operujgcego normami _technicznymi. Nie mozna mieé
watpliwosci, ze formulujgc definicie legalne, ustawodawca szeroko odwoluje si¢ do wiedzy
pozaprawnej. zwlaszcza technicznej. W literaturze podnosi sie, ze analiza tekstow prawnych
wskazuje, ze definicje formutowane w ustawodawstwie polskim, jesli nie sq definiciami nowo
utworzonych stéw lub wprowadzajgcymi zasadniczo nowe znaczenie jakiegos zwrotu, co jest,
zjawiskiem stosunkowo rzadkim, sq definiciami doprecyzowujqcymi  znaczenie  zwrolow
wystepujqgcych  w  jezyku potoczmym  (zob. Z. Ziembinhski, Metodologiczne zagadnienia
prawoznawstwa, Warszawa 1974, 5. 164).

W procedurze uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy zwrdcié
szczegdlng uwage na role definicji ustawowych w calokszialcie procesu kierowania poprzez
stanowienie norm zachowaniem podmiotéw podleglych prawu miejscowemu. Warunkiem
koniecznym (choé niewystarczajgcym) tego, aby przepisy prawa miejscowego byly przestrzegane, to
znaczy realizowane w sposob Swiadomy przez adresatéw tych norm, jest to, aby informacja o tym,
co te normy nakazujg, dotarta do swiadomosci adresatow. W takim kontekscie, jeszcze raz nalezy
powtdrzyé, ze ziawisko powtarzania i modyfikacji w_aktach prawnych przepisow zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, jest niedopuszczalne.”. ‘

Tozsame stanowisko zawarto m.in. w orzeczeniach Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z: N

— 14 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 45/15;

— 24 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt [V SA/Wa 429/15;

— 17 marca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 334/15;

— 12 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 512/15;

— 18 marca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 533/15;

— 27 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 510/15;

— 16 lipca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 552/15.

W tym kontekécie za niedopuszczalne uznac nalezy definiowanie pojgcia:

—  wysokosci budynku, o ktorym mowa w § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaly w brzmieniu: , Ustala sig
nastepujgeq interpretacje uzytych pojeé: (...) 2) wysokosé budynku — jest to pionowy wymiar
budynku wyrazony w kondygnacjach lub metrach liczqc od poziomu terenu w najwyzszym jego
punkcie w obrysie budynku do najwyzszego punktu w kalenicy, ",

—  powierzchni calkowitej zabudowy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 pkt 5 uchwaly w brzmieniu:
., Ustala si¢ nastgpujgcq interpretacje uzytych pojec: (...) 5) powierzchni calkowita zabudowy
— powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw na dzialce budowlanej, ™.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. , Wdjt, burmisirz albo prezydent miasia
sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z_przepisami_odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.”. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przybieraja
forme czesciowo 0gdlng - jak zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zabytkéw budowy systeméw komunikacji,
infrastruktury technicznej, parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Natomiast w czesci szczegdlowe] przybieraja forme konkretng ustalajgc bezposrednio
w terenie granice obszardw i linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu. W niektorych
przypadkach ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moga zawierac
przepisy techniczno - budowlane, komplementarne w stosunku do przepiséw zawartych
w rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
z 2018 r. poz. 1202 z pdzn. zm.).




Wskazaé przy tym trzeba, ze stosownie do ustalen art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowane, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego wlasciwy organ sprawdza m.in. zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego, a takze zgodnosé¢ projektu
zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym techniczno — budowlanymi.

Skoro zatem na mocy przywolanych przepisow ustawy Prawo budowlane, niezbgdne jest
sprawdzenie zgodnos$ci planowanego zamierzenia inwestycyjnego z podstawowymi wskaznikami
oraz parametrami, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., to definiowanie sposobu
ich pomiaru w sposob odmienny, od wskazanych powyzej przepiséw uzna¢ nalezy za wychodzace
poza zakres merytoryczny ustalen planu miejscowego 1 w zwigzku z powyzszym za naruszajace
prawo. Ponadto z samej ustawy o p.z.p. nie wynika by organy gminy uprawnione byly do
definiowania sposobu liczenia poszczegdlnych wskaznikow, ale do okreélania ich parametréw

(wskaznikdw).

W judykaturze wskazuje si¢ na powigzanie kwestii planowania przestrzennego oraz przepiséw
Prawa budowlanego, w tym takze wydanych na jego podstawie rozporzadzen wykonawczych.
W kontekécie powyzszych rozwazan organu nadzoru wskazuje przy tym np. na wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z 21 lutego 2013 r. w sprawie sygn. akt
II SA/Kr 1775/12 (opubl. orzeczenia.nsa.gov.pl), w ktorym odwolano si¢ m.in. do wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt II OSK 531/10
z 28 maja 2010 r. (LEX nr 673876) w mysl, ktorego: , 1. Wykonawczy w stosunku do ustaw
charakter rozporzqdzenia oraz aktu prawa miejscowego, wigzqcy sie m.in. z oparciem obu tych
aktow na wyrainym upowaznieniu ustawowym nie powoduje przyznania [ym aktom rownej mocy
prawnej. 2. Relacje miedzy aktem prawa miejscowego a rozporzgdzeniem nalezy widzie¢ w swietle
zasady zwiqzania aktow prawa miejscowego ramami stworzonymi przez ustaweg, na gruncie ktorej
tres¢ aktu prawa miejscowego winna byé zgodna z ustawami oraz rozporzgdzenianii, jako aktami
wydawanymi na podstawie upowaznienia szczegélowego w celu wykonania ustaw. Dotyczy to takze
zgodnosci definicji legalnych formulowanych w akcie prawa miejscowego i rozporzqdzeniu. Organ
tworzgcy akt prawa miejscowego moglby zatem odwolac si¢ do regulacji ustawowych oraz
regulacji wydawanych w celu wykonania ustawy i w tym zakresie moglby powola¢ sie na definicje
zawartq w rozporzgdzeniu. Nie moze natomiast tworzyé wilaswnej definicji, zawierajgc w niej
elementy wyraznie odmienne od tych zawartych w definicji umieszczonej w rozporzgdzeniu, nawet
jesli literalnie definiowany jest inny termin, ale tresé definicji wigze si¢ z pojeciami wchodzgeymi
w zakres definiendum. 3. Powigzania przedmiotowe pomiedzy subgal¢ziami prawa budowlanego
i prawa zagospodarowania przestrzennego przesqdzajqg nie tylko o mozliwosci, lecz takze
o0 potrzebie korzystania z interpretacyjnych ustalen odnoszqcych si¢ do ich przepiséw, w tym takze
do wykorzystania definicji legalnych. Jedynie istotna i poprawnie wykazana odrebnosé
przedmiotowa jakiejs szczegolnej instytucyi jednej z tych subgalezi moglaby przesqgdzié o braku
takiej mozliwosci. Sytuacja takiej odrebnosci nie zachodzi w odniesieniu do terminu "wysokos¢
zabudowy" i "wysokos¢ budynku" na gruncie tak pokrewnych dzialow prawa administracyjnego
(sensu largo), jakimi sq prawo budowlane i prawo zagospodarowania przestrzennego. .

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng 1 minimalng intensywnos¢ zabudowyv jako wskaznik powierzchni calkowitej
zabudowy w odniesieniu_do powierzchni dzialki budowlanej. Co prawda w § 3 ust. 1 pkt 4
uchwaly wskazano, ze przez intensywno$¢ zabudowy nalezy rozumie¢ wskaznik powierzchni
calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane, jednakie w dalszych
ustaleniach, tj. w § 3 ust. 1 pkt 5 uchwaly zdefiniowano pojecie powierzchni catkowitej
zabudowy, ktore wchodzi i modyfikuje zakres pojeciowy wskainika intensywnosci zabudowy.




Modyfikacja zakresu pojecia intensywno$ci zabudowy, o ktéorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p., nastapita poprzez zawarcie w § 3 ust. 1 pkt 5 uchwaly, definicji powierzchni
catkowitej zabudowy ustalajac, ze jest to powierzchnia zabudowy wszystkich budynkéow.
Tymczasem przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. nie pozostawia zadnych watpliwosci,
ze intensywnos$¢ zabudowy powinna by¢ okreslona z uwzglednieniem catkowitej zabudowy. Tym
samym stosowany w urbanistyce 1 budownictwie wskaznik intensywnosci zabudowy, w przypadku
realizacji budynkow, stanowi stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji budynkow
do powierzchni terenu dziatki budowlanej (vide wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 18 kwietnia 2012 r., sygn. akt IT OSK 162/12, Wyroki Wojewoddzkiego Sagdu Administracyjnego
we Wroctawiu: z 25 wrzesnia 2013 r., sygn. akt IT SA/Wr 489/13; z 17 lipca 2013 r., sygn. akt
II SA/Wr 378/13, wszystkie opubl.: orzeczenia.nsa.gov.pl). Pojecie kondygnacji zostato
zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422 z p6zn. zm.). Zgodnie z ww. przepisem ilekro¢ jest mowa o kondygnacji ,, nalezy przez to
rozumie¢ poziomg nadziemng lub podziemnq czes¢ budynku, zawartg pomiedzy powierzchnig
posadzki na stropie lub najwyzej polozomnej warstwy podlogowej na gruncie a powierzchnig
posadzki na stropie bgdz warstwy oslaniajqcej izolacje cieplng stropu, znajdujqcego sie nad tg
czesciqg budynku, przy czym za kondygnacje uwaza sie takie poddasze z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomq cze$¢ budynku stanowigeq przestrzen na urzqdzenia
techniczne, majgcg sredniq wysokoS¢ w Swietle wigkszq niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje sig
nadbudéwek ponad dachem, takich jak maszynownia diwigu, centrala wentylacyjna,
klimatyzacyjna lub kotlownia”. Przepisy ww. rozporzadzenia dziela, wigc kondygnacje na
podziemna, o ktérej mowa réwniez w § 3 pkt 17 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie [kondygnacja zaglebiona ze
wszystkich stron budynku, co najmniej do polowy jej wysokosci w $wietle ponizej poziomu
przylegajacego do niego terenu, a takze kazda usytuowang pod nig kondygnacje] oraz nadziemna,
o ktorej mowa takze w § 3 pkt 18 rozporzadzenia [kazda niebedaca kondygnacjg podziemna].

Zdaniem organu nadzoru regulujac kwestie zwigzane z intensywnoscig zabudowy, poprzez
wprowadzanie definicji powierzchni catkowitej zabudowy w § 3 ust. 1 pkt 5 uchwatly, organ
stanowigcy gminy nie mogl nakazaé okrelania intensywnosci zabudowy, rozumianej de facto jak
powierzchni zabudowy, nie za$ jako powierzchnia catkowita zabudowy na dzialce budowlanei,
bowiem ustawodawca w przepisach rangi ustawowej okreslit juz sposob ustalania wskaznika
intensywnosci zabudowy, a zatem Rada Gminy i Miasta Wyszogréd nie byla uprawniona do
regulowania tej kwestii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego odmiennie.
Kwestionowany przepis uchwaty stanowi nie tylko niezgodna z prawem modyfikacjg¢ postanowien
ustawowych, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencje organu
uchwalodawczego gminy. Tym samym w sposob istotny naruszono zasady sporzadzania planu
pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione
organy w zakresie zawarto$ci ustalen planu.

Powyzsza kwestia byla juz przedmiotem stanowiska judykatury. W kontekscie poczynionych

ustalen na uwage zastuguja tu m.in. wyroki:

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 listopada 2015 r., sygn. akt 11 OSK
2253/15, w ktoérym Sad stwierdzil: ,, Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stanowi o wskainiku
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki  budowlanej.
Definiowanie pojeé. ktére zostaly zdefiniowane w akcie wyzsze] rangi nie jest dopuszczalne.
a ma to znaczenie gdy regulacje pozostaig w_przedmiotowym zwigzki vw sprawach pozwolein
na budowe. ™,




Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 27 sierpnia 2013 r., sygn. akt
I SA/Wr 475/13, w ktorym Sad stwierdzil, ze , W ostatnim czasie na tle nowej regulacji
zaczyna przewaza¢ poglqd, iz intensywnosé zabudowy powinna by¢ okreslona z uwzglednienie
calkowitej zabudowy, a nie tylko tej, ktora odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych. Tym samym
stosowany w urbanistyce i budownictwie wskaznik intensywnosci zabudowy mialby stanowic
stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji budynkow (liczonej w zewnetrznym
obrysie stropow z uwzglednieniem tarasow) do powierzchni terenu dzialki (por. wyrok
Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 18 kwietnia 2012 r., sygn. akt II OSK 162/12,
opublikowany w CBOSA). Przez natomiast termin kondygnacja nalezy rozumieé - zgodnie
z definicjq zawartq w § 3 pkt 16 r.M.I. poziomq nadziemng lub podziemnqg czes¢ budynku,
zawartq pomiedzy powierzchniq posadzki na stropie lub najwyzej polozonej warstwy
podlogowej na gruncie a powierzchniq posadzki na stropie bgdz warstwy oslaniajqcej izolacje
cieplng stropu, znajdujqcego sie nad tq czescig budynku, przy czym za kondygnacje uwaza sie
takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomq czesé budynku
stanowiqcq przestrzen na urzqdzenia techniczne, majgcq Srednig wysokosé w swietle wiekszqg
niz 2 m, za kondygnacje nie uznaje si¢ nadbudéwek ponad dachem, takich jak maszynownia
dzwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia (w podobne stanowisko prezentuje
WSA we Wroclawiu m.in. w wyrokach: z dnia 8 listopada 2012 r., sygn. akt 11 SA/Wr 604/12,
z dnia 20 listopada 2012 r., sygn. akt II SA/Wr 600/12, II SA/Wr 601/12, 11 SA/Wr 602/12, z dnia
11 grudnia 2012 r., sygn. akt II SA/Wr 689/12, z dnia 13 marca 2013 r., sygn. akt II SA/Wr
30/13, z dnia 22 maja 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 229/13 i z dnia 10 lipca 2013 r., sygn. akt
I SA/Wr 297/13).7;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 czerwca 2016 r. sygn. akt VIII
SA/Wa 897/15, w ktérym stwierdzono: ,, Nalezy zgodzié¢ sig z organem nadzoru, iz arl. 15 ust.2
pkt 6 ustawy o p.z.p. zdefiniowal pojecia minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy
Jjako — wskaznika powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej. Catkowita zabudowa winna uwzgledniaé zaréwno nadziemne, jak i podziemne
czesci kondygnacii budynku. W § 3 pkt 16 rozporzqdzenia jako kondygnacje budynku trakiujemy
zarowno podziemng, jak i nadziemng czes¢é budynku. Modyfikacja wprowadzona w § 2 pkt 3
uchwaly pozostaje w sprzecznosci z § 15 ust.2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i jako taka stanowi istotne
naruszenie prawa.”’;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 20 pazdziernika 2016 r. sygn. akt
IV SA/Po 457/16, w ktérym stwierdzono ,, Tymczasem Rada Miejska w § 2 pkt 7 zaskarzonej
uchwaty zdefiniowala pojecie wskaznika intensywnosci zabudowy jako wielkosé powierzchni
zabudowy wszystkich budynkéw do powierzchni dzialki budowlanej, na ktorej zlokalizowana
Jjest zabudowa. Juz wstepna analiza regulacji zawartej w § 2 pkt 7 zaskarzonej uchwaly pozwala
zauwazy¢, ze definicja pojecia powierzchni zabudowy jakim postuzyla sie Rada Gminy jest
pojeciem wezszym, anizeli pojecie intensywnosci zabudowy w rozumieniu art. 15 ust. 2 pkt 6
u.p.z.p., bowiem Rada Gminy zawezyla omawiany wskaznik jedynie do budynkéw, wylgczajge
spod ustalenn planu w (ym zakresie innego rodzaju zabudowe. Jednakie ustawodawca
obligatoryjnym elementem miejscowego planu miejscowego uczynil wskaznik intensywnosci
zabudowy rozumiany jako powierzchni calkowite] zabudowy, do powierzchni dzialki
budowlanej, a nie powierzchni zabudowy budynkami. Uchybienie to jest o tyle istotne, ze Rada
Gminy w kolejnych przepisach zaskarionej uchwaly zamiast maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy dokonala ustalen wskazZnika powierzchni zabudowy w  stosunku
do powierzchni dziatki.”';

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z 22 maja 2013 r. sygn. akt
IT SA/Wr 229/13, w ktérym Sad stwierdzit: |, Sklad orzekajgcy w niniejszej sprawie w petni
akceptuje prezenfowane w orzecznictwie stanowisko, zgodnie 7 ktorym intensywnosé
zabudowy powinna byé okreslona z uwzglednienie catkowitej zabudowy, a nie tylko tej, ktora




odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych. Tym samym stosowany w urbanistyce i budownictwie
wskaznik intensywnoSci zabudowy mialby stanowic¢ stosunek powierzchni calkowitej wszystkich
kondygnacji budynkéw (liczonej w zewnetrznym obrysie stropow z uwzglednieniem tarasow)
do powierzchni terenu dzialki (por. wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia
18 kwietnia 2012 r., sygn. akt II OSK 162/12, opublikowany w CBOSA). (...) NiezaleZenie
od przedstawionego wywodu naleiato podnies¢, ze Rada Miejska Trzebnicy nie byla
uprawniona do regulowania, czy tei raczej doprecyzowywania, w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego sposobu ustalania wskainika intensywnosci zabudowy,
skoro ustawodawca uczynil to w przepisach rangi ustawowej. Podkresli¢ wyraznie nalezy,
ze w stanowieniu aktow prawa miejscowego organy samorzqdu terytorialnego zwigzane sg
ramami stworzonymi przez uslawy. Akty powyisze sq aktami o charakterze podstawowym,
a zatem sq stanowione na podstawie upowaznien ustawowych, nie mogq zatem wykracza¢ poza
jakiekolwiek unormowania ustawowe, czyni¢ wyjqtkéw od ogdlnie przyjetych rozwiqzan
ustawowych, a takze powtarzal kwestii uregulowanych w aktach prawnych hierarchicznie
wyzszych. W doktrynie wystepuje przekonanie, ze prawo miejscowe ma charakter wylgcznie
wykonawczy w stosunku do ustaw. W Konstytucji RP prozno jest szukaé delegacji
prawotworczych dla organéw samorzqdowych, a zatem i trafna jest teza, ze samorzqd
terytorialny nie posiada pozycji autonomicznej, lecz jest jedynie formq zdecentralizowanej
administracji (por. W. Kisiel, Ustrdj samorzqdu terytorialnego w Polsce, Warszawa 2003, s.
84). Decentralizacja procesu tworzenia przepisow wykonawczych do ustaw, w postaci prawa
miejscowego, zaklada co prawda zréinicowanie ich tresci, ale to zréinicowanie moze siegngé
do granic wyznaczonych przez prawo (por. D. Dgbek, Prawo miejscowe, Warszawa 2007, s.
259). Wskazany natomiast przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje
postanowien ustawowych ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencje organu
uchwalodawczego gminy. Tym samym narusza zasady sporzqdzania planu, pojmowane jako
merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organu w zakresie
zawartosci ustalenr planu i obliguje Sqd, zgodnie z art. 28 u.p.z.p., do stwierdzenia jego
niewaznosci.”;

—  Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 17 maja 2016 r. sygn. akt [V SA/Wa
501/16, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Pojecie wartosci netto i brutto jest pojeciem stosowanym w
planowaniu przestrzennym i urbanistyce w odniesieniu do powierzchni terenu (netto lub brutto)
stanowigcej element brany pod uwage przy wyliczeniu wskaznika intensywnosci zabudowy.
Wskaznik intensywnosci zabudowy netto jak slusznie wskazuje w odpowiedzi na skarge organ
nadzoru, to stosunek powierzchni wszelkiej zabudowy do powierzchni na jakiej si¢ ona znajduje
(dzialki, terenu). Wskaznik intensywnosci zabudowy brutto, to stosunek powierzchni zabudowy
do powierzchni terenu brutto (a wiec uwzgledniajgcej teren przeznaczony np. na komunikacje,
ustugi). Im wigksza jest powierzchnia terenu brana pod uwage przy ustalaniu wskaZnika
intensywnosci, tym nizsza jest okreslana wartos¢.”.

Tozsame stanowisko prezentuje takze doktryna: red. naukowa Marek Wierzbowski, Alicja
Plucifiska - Filipowicz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz,
2. Wydanie, Warszawa 2016, Wolters Kluwer, str. 226 teza 25. do art. 15.: ,Nalezy bowiem
zaznaczylé, iz tworzenie prawa miejscowego powinno odbywac sie w ramach obowigzujgcego
porzgdku prawnego, a zapisy W nim zamieszczone nie mogq regulowaé materii juz unormowanej
w aktach wyzszego rzedu, tj. ustawach i wydanych na ich podstawie rozporzqdzeniach
wykonawcezych, oraz nie mogg pozostawaé z (ymi aktami w sprzecznosci, a takie nie mogq ich
modyfikowaé. Przy czym powyzsze wywody dotyczq réwniez innych pojec, o kirych mowaw art. 15
ust. 2 pkt 6 up.z.p. i § 4 pkt 6 ww. rozporzqdzenia = dnia 26 sierpnia 2003 r., np. ., powierzchni
biologicznie czynnej”, ., budynku mieszkalnego jednorodzinnego” bqdz ,, intensywnosci zabudowy”
(por. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 17 lipca 2013 r., I SA/Wr 378/13, CBOSA).".



Z przytoczonych powyzej przepisow oraz stanowisk doktryny i judykatury jednoznacznie wynika,
ze brak jest podstaw prawnych do definiowania poje¢, ktore wpltywaja na (modyfikuja) przepis
rangi ustawowej. W tym przypadku poprzez zdefiniowanie pojecia , powierzchnia catkowita
zabudowy”, zmodyfikowano przepis zawarty w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Wskazac przy tym nalezy, ze organy miasta i gminy Wyszogrdd przy ustalaniu znaczenia danego
pojecia winny w pierwszej kolejnosci ustali¢ czy dany zwrot ma definicje legalng (tzw. dyrektywa
jezyka prawnego), zas w nastgpnej kolejnosci winna odwotaé si¢ do dyrektywy jezyka prawniczego
tj. do doktryny i judykatury, a nastepnie do dyrektywy jezyka specjalistycznego. Biorac pod uwage
brak definicji pojecia powierzchni catkowitej zabudowy nalezy kierowaé si¢ wskazaniami doktryny
i przywolanymi powyzej stanowiskami judykatury, a takze przenie$¢ powyzsze znaczenie pojgcia
na grunt specjalistycznej wiedzy z danego zakresu (vide kwestia powigzania przepisow Prawa
budowlanego z przepisami z zakresu planowania przestrzennego, o ktdrej mowa we wczeéniejszej
czedcei rozstrzygniecia).

Organ nadzoru stoi na stanowisku, iz przepisy ustawy o p.z.p., nie dajg podstaw do przyjecia,
ze organy samorzadu terytorialnego zostaly upowaznione do modyfikowania zawartych w tej
ustawie definicji. Ustawa ta okre§la bowiem ogolne ramy tworzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Ramy te tworza réwniez definicje zawarte w tej ustawie. Gdyby
zatem wolg ustawodawcy bylo przyznanie radzie gminy uprawnienia do modyfikacji definicji
ustawowej w akcie prawa miejscowego, to uprawnienie takie zawarte zostaloby wyraznie w ustawie
lub rozporzadzeniu wykonawczym. Wyktadnia literalna nie daje podstaw do przyjecia, iz ustawa
o p.z.p. przyznaje radzie gminy takie uprawnienie, podobnie zresztg, jak wyktadnia celowosciowa
1 funkcjonalna.

W wyroku z 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie sygn. akt II OSK 3135/14 NSA stwierdzil: , Nie ma tez
uzasadnienia do powtarzania normy ustawowej ani jej modyfikacji, jest to bowiem niezgodne
z zasadami legislacji (zob. wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2015 r., sygn. akt II OSK 1333/15,
http://orzeczenia.nsa.gov.pl i powolane w jego uzasadnieniu orzecznictwo).”.

Powyzsze dotyczy rowniez definicji wysokosci budynku okreslonej w § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaly,
a ktora zostata uzyta w kontek$cie sposobu dokonywania pomiaru budynku. Podkresli¢ w tym
miejscu ponownie nalezy, ze zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego, jest sformutowanie jednoznacznych
ustalen dotyczgcych parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, poprzez okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow
i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Powyzsze oznacza, ze ustalenia w tym
zakresie winny by¢ precyzyjne i jednoznaczne, nie za$ wzajemnie wykluczajgce sig, badz
sformutowane w sposéb daleko nieprecyzyjny.

Z powyzszych przepisow wynika zatem jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie okreslenia
. maksymalnej wysokosci zabudowy naleza do obowiazkowych elementéw tresci planu
miejscowego. Okreslany w planie miejscowym parametr, tj. wysokos¢ zabudowy jest pojeciem
zbiorczym i zawiera poje¢cia dotyczace wysokosci szeregu obiektow stanowiacych zabudowe,
w tym takze budynkéw. Budynki, budowle oraz obiekty malej architektury, stosownie
do dyspozycji art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane stanowig obiekty budowlane.

Z powyzszych ustalen wynika jednoznacznie, Ze ustalenia w zakresie okreslenia maksymalnej
wysokosci zabudowy oraz geometrii dachu nalezy do obowigzkowych elementéow tresci planu
miejscowego. Warto przy tym zaznaczy¢, iZ pojecie , wysokoSci zabudowy™, jest pojeciem
zbiorczym 1 zawiera pojecia dotyczace wysokosci szeregu obiektow stanowigcych zabudowe,
a zatem nie tylko budynkéw. Majgc powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala w sprawie



miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna w sposéb kompleksowy okreslaé
maksymalng wysoko$¢ zabudowy dopuszczonej na danym terenie oraz geometri¢ dachow (tak:
wyrok NSA z 2 kwietnia 2015 r. sygn. akt II OSK 2196/13).

Tymczasem w ustaleniach § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaly, wysokos¢ budynku zdefiniowano pod kgtem
sposobu pomiaru jego wysokosci, podczas gdy przedmiotowa kwestia zostala juz uregulowana
w § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Ponadto definicja ta jest odmienna od definicji zawartej w rozporzadzeniu z uwagi na
fakt, ze w ww. przepisie wysokos¢ budynku , mierzy sie od poziomu terenu przy najniiej
poloionym wejsciu do budynku lub jego czgsci, znajdujqcym si¢ na pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej polozonego stropu, lgcznie z gruboscigy
izolacji cieplnej i warstwy jq ostaniajgcej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad ¢ plaszczyzng
maszynowni diwigéw i innych pomieszczen technicznych, bqd: do najwyzej polozonego punktu
stropodachu Iub  konstrukcji  przekrycia budynku znajdujqcego si¢ bezposrednio nad
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt Iudzi.”, nie zas jak to uczyniono w § 3 ust. 1 pkt 2
uchwaty mierzona jest od poziomu terenu w najwyzszym jego punkcie w obrysie budynku do
najwyzszego punktu w kalenicy.

W tej sytuacji sposob dokonywania pomiaru budynkow narusza przepisy odrebne, w zwiazku
z modyfikacjg § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadacd
budynki i ich usytuowanie, przesadzajag o koniecznosci ich wylaczenia o obrotu prawnego.
Ustalenia uchwaty, w tym zakresie, stanowig o naruszeniu zasad sporzgdzania planu miejscowego.
Tymczasem zaréwno z przepisOw ustawy o p.z.p., jak rowniez z rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie wynika
mozliwo$é definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie wymég okreSlenia gabarytow
obiektow i okreélenie maksymalnej wysokosci zabudowy.

Organ nadzoru wskazuje, ze podejmujgc przedmiotowa uchwal¢ naruszono art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktore to przepisy okreslaja obligatoryjne
parametry i wskaZniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, ktorych to
obowigzek okreslenia w planie miejscowym spoczywa na prawodawcy miejscowym, jakim jest
rada gminy. Do parametréw tych naleza w szczegdlnosci okreslenie wysokosci zabudowy oraz
gabaryty obiektow.

Pojecie wysokosci zabudowy zostalo zatem przez ustawodawce wyraznie wyszczegdlnione jako

wymagany obligatoryjnie wskaznik ksztaltowania zabudowy. Gmina ma zatem nie tylko prawo,

lecz obowigzek okreslenia w planie m.in. maksymalnej wysokosci zabudowy na danym terenie.

W realizowaniu tego prawa gmina jest samodzielna. Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy Prawo

budowlane, w skiad zabudowy moga bowiem wchodzi¢ réwniez inne obiekty budowlane, takie jak

budowle i obiekty matej architektury. Brak jedmak jakichkolwiek podstaw prawnych do

definiowania sposobu pomiaru wysokoS$ci budynkéw. Stanowisko takie znajduje swoje

potwierdzenie takze w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

—  Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z 21 lutego 2013 r. w sprawie sygn. akt
11 SA/Kr 1775/12 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych);

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 28 maja 2010 r. w sprawie sygn. akt
[ OSK 531/10 (LEX 673876);

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 16 marca 2001 r. w sprawie sygn. akt
IV SA 385/99 (LEX nr 53377);

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 28 czerwca 2011 r. sygn. akt II OSK
619/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych);
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- Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 maja 2010 r. sygn. akt II OSK 397/10
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych);

- Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 7 marca 2012 r. sygn. akt II SA/GI
748/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych);

- Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z 5 pazdziernika 2011 r. sygn. akt
11 SA/Sz 717/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych);

-  Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 22 lipca 2014 r. sygn. akt IV SA/Wa
595/14,

-  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 17 marca 2015 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 334/15;

-  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2015 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 533/15.

W kontekscie powyzszych naruszen przytoczy¢ nalezy wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2008/15 w ktérym Sad stwierdzit:
» Pierwsza z wglpliwosci, poddana ocenie Naczelnego Sqdu Administracyjnego, dotyczyta definicji
"maksymalnej wysokosci zabudowy" w ksztalcie przyjetym w zaskarzonej uchwale, kiora pod
pojeciem tym rozumie "nieprzekraczalny wymiar pionowy mierzony od poziomu terenu przy
najnizej polozonym wejsciu do nadziemnej kondygnacji budynku lub jej czesci, do gornej krawedzi
Sciany zewnetrznej lub attyki dla dachéw o kqcie nachylenia polaci mniejszej i rownej 20° bgdz do
najwyzej poloznej krawedzi dachu (kalenicy) dla dachow o kgcie nachylanie polaci wigkszej niz
20°, z wykluczeniem usytuowanych na dachu urzgdzen technicznych stanowigcych czes¢ budynku
Iub ich obudowy”. W Swietle art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. okreslenie maksymalnej wysokosci
zabudowy jest obligatoryjnym elementem konstrukcyjnym planu miejscowego. Nie budzi zastrzezen
sqdu kasacyjnego przyjeta w zaskarziony wyroku ocena, iz w zaskarionej uchwale blednie
zdefiniowano pojecie maksymalnej wysokosci zabudowy, gdyz przyjeta definicia w istocie jest
definicjg "wysokosci budynku". Naczelny Sqd Adminisiracyjny w skladzie orzekajgcym w niniejszej
sprawie w calosci przychyla sie do stanowiska przyjetego w wyroku Naczelnego Sqdu
Administracyjnego z dnia 2 kwietnia 2015 r., II OSK 2196/13, iz pojecie "zabudowy" jest pojeciem
szerszym niz pojecie "budynku”. W $wietle art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.) obiektami budowlanymi sq budynki, budowle
i obiekty malej architektury. Nie sposob odmowié trafnosci poglgdowi formulowanemu
w orzecznictwie, iz obowigzek okreslenia w planie zasad ksztaltowania zabudowy dotyczy nie tylko
budynkéw, lecz rowniez innych obiektow budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa
budowlanego, zatem przyjecie definicji wysokosci zabudowy odnoszqcej sie wylgceznie do budynkow
powodowaltoby, iz dokonywanie pomiaru wysokosci innych obiektow budowlanych mogloby byé¢
niewykonalne (por. wyroki NSA: z 28 listopada 2014 r., II OSK 1562/13; z 28 wrzesnia 2009 r.,
II OSK 1549/08). Trafnie zauwaza si¢ rowniez, ze do pojecia warunkow "zabudowy" nawigzuje
przepis art. 59 ust. 1 up.z.p., w ktérym jest mowa o koniecznosci uzyskania decyzji ustalajqcej
warunki zabudowy w przypadku, gdy brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i inwestor planuje zmiane zagospodarowania terenu, polegajgcqg na budowie
obiektu budowlanego Ilub wykonaniu innych robot budowlanych, a takie zmianeg sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czeSci. W rozumieniu tego przepisu "zabudowgq" jest
wiec nie tylko budowa budynku, lecz rowniez budowa innego obiektu budowlanego. Przyznaé
nalezy zatem racje organowi nadzoru, ktdry w odpowiedzi na skarge kasacyjna zasadnie wywodzi,
ie wysokos¢ zabudowy nie moze by¢é utoisamiana z wysokosciq budynkow, gdyi w sklad
zabudowy mogg wchodzi¢ takie inne obiekty budowlane. Z powyiszego wynika, e ustalenie,
iz w zaskarzonej uchwale definicje wysokosci zabudowy zawezono do definicji wysokosci budynku
uprawnialo Sqd I instancji do stwierdzenia, i rozstrzygnigcie organu nadzoru stwierdzajgce
niewainos¢ § 2 pkt 13 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podjete zostalo
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7 naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 w.p.z.p. Nalezy dostrzec, iz skarzgcy kasacyjnie organ
uzasadniajgc zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 w.p.z.p. nie koncentruje si¢ zasadniczo na
wykazaniu, iz skonstruowana przez niego definicia obejmuje inne obiekty budowlane tworzqce
zabudowe niz budynki, lecz zmierza ku wywiedzeniu, Ze uprawniony byl do samodzielnego
zdefiniowania wysokosci budynku, gdyz § 6 rozporzqdzenia w sprawie warunkéw technicznych,
definiujqcy wedlug skarzqcego wysokos¢ budynku, ma charakter definicji operacyjnej stworzonej
wylgcznie na potrzeby tego konkretnego aktu prawnego ktdra nie moze by¢ odnoszona do innych
przepiséw prawa. Z tym stanowiskiem skarzgcego rowniez nie mozna sig zgodzié. Przyjmujqc takq
interpretacje art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. skarzqcy pomija calkowicie tres¢ § 4 pkt 6 rozporzqdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu_zagospodarowania przestrzennego, w_ktorym wskazuje sie, Ze ustalenia
dotyczgce parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
w odniesieniu_do projekiowanej zabudowy powinny okreslaé w szczegdlnosci jej gabaryty oraz
wysokosé. Prawidlowa wykiadnia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w zwigzku z ¢ 4 pkt 6 rozporzgdzenia
w_sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zatem prowadzi do wniosku, Ze zdefiniowanie w planie miejscowym wysokosci zabudowy polega na
przyjeciu ustalen okreslajacych gabaryty i wysokoSé projektowanej zabudowy. nie zas dotyvezacych
okreslenia sposobu pomiaru wysokosci budynkdw, ktéry w sposob wigzqgcy okreslony zostal w § 6
rozporzgdzenia w_sprawie warunkéw technicznyveh. Zgodnie bowiem z tym przepisem, wysokosé¢
budynku, stuzgeq do przyporzqdkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzqdzenia,
mierzy sie od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku lub jego czesci,
znajdujgcym sig na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej
polozonego stropu, lgcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jq oslanigjgcej, bez
uwzgledniania wyniesionych ponad e plaszczyzne maszynowni dzwigéw i innych pomieszezen
technicznych, bgdz do najwyzej polozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku
znajdujgeego sie bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. Tresé¢ § 6
rozporzqdzenia w sprawie warunkéw technicznych, w jego brzmieniu obowigzujgcym od dnia
8 lipca 2009 r. wskazujgcym na to, ze "wysokoS¢ budynku, stuzqeq do przyporzqdkowania temu
budynkowi odpowiednich wymagah rozporzqdzenia, mierzy sig.." istotnie wskazuje, co
akcentowane jest w skardze kasacyjnej, ze zamiarem ustawodawcy bylo stosowanie zawartej w nim
definicji do sytuacji zwigzanych z ocenq spelnienia przez budynek wymagah zawartych w fym
rozporzqgdzeniu. Trudno jednak zrozumied, co skarigcy ma na uwadze stawiajgc stanowczq tezg,
ze stosowanie tej definicji jest ograniczone wylqcznie do tego rodzaju sytuacji. Zgodnie z art. 35
ust. 1 Prawa budowlanego, wlasciwy organ przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub
odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego sprawdza, m.in., zgodnosé projektu
budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (albo decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu) oraz
zgodnosé projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w (ym przepisami
techniczno-budowlanymi. W _zwigzku z tym, fe na podstawie ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzgdza sie projekt budowlany, to ustalenia te nie mogg
pozostawaé w sprzecznosci z normami prawnymi zawartymi w_rozporzqdzeniu wykonawcezym do
ustawy - Prawo budowlane. Uwzgledniajgc te powigzania podzieli¢ naleiy poglad wyrazany
w orzecznictwie sqdowoadministracyjnym, iz ustanowienie w_planie_miejscowym innych zasad
pomiaru budynku niz przyjete w przepisie prawa _powszechnie obowigzujgcego, jakim jest § 6
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, moze powodowaé watpliwosci inferpretacyjne
wsrod adresatow norm i organdw stosujgcych prawo budowlane (wyrok NSA z 2 kwietnia 2015 r.,
Il OSK 2196/13).

Reasumujac, z przepisow ustawy o p.z.p., zarowno z jej czeSci obligatoryjnej, o ktoérej mowa
w art. 15 ust. 11 2, jak rowniez z czesei fakultatywnej. o ktorej mowa w art. 15 ust. 3, nie wynika
mozliwos¢ definiowania sposobu dokonywania pomiaru wysokosci budynku.
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Umocowanie rady gminy do definiowania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
poje¢, ktore juz zostaly zawarte w obowigzujacych przepisach prawa, musi jednoznacznie wynikag¢
z przepisdw ustawy upowazniajacej do zawarcia w planie miejscowym regulacii w ww. zakresie.
Brak okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy dla wszystkich obiektéw budowlanych, a takze
okreslenie jej w sposob niejednoznaczny oznacza istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego. Powyzsze stanowisko prezentuje rowniez judykatura. Na uwage zastuguje to wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 15 czerwca 2016 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 525/16, zgodnie z ktérym: ,,Sgd w skladzie rozpoznajgcym niniejszq skarge przychyla
sie do stanowiska przyjetego w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 2 kwietnia 2015 r.,
II OSK 2196/13, iz pojecie "zabudowy" jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku".
W swietle art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409
ze zm.) obiektami budowlanymi sq budynki, budowie i obiekty malej architektury. Obowigzek
okreslenia w planie zasad ksztaltowania zabudowy niewgtpliwie dotyczy nie tylko budynkoéw, lecz
rowniez innych obiektow budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego. Ustalenie
w planie wysokosci zabudowy odnoszgcej si¢ wylgcznie do niektorych obicktow budowlanych
(glownie budynkdéw mieszkalnych) powoduje, ze gmina nie realizuje swojego obowigzku w ramach
przyznanej wylqcznej kompetencji do ksztattowania zabudowy i ladu przestrzennego. Ustalenie tego
parametru stuzy precyzyjnemu okreSleniu granicy inwestowania w przestrzeni. Uchylenie sie
od obowigzku w odniesieniu do wszystkich obiektow budowlanych tworzgcych zabudowe na terenie
objetym planem, mimo ze plan przewiduje mozliwosé realizacji dominant architektonicznych,
obiektéw matej architektury i budynk6w wykorzystywanych dla potrzeb gospodarki lesnej, a takze
innych obiektow powoduje Ze kompetencja nalezna gminie zostaje w sposéb nieuprawniony
przekazana innym podmiotom (organom budowlanym, inwestorom). Z tych wzgledéw ustalenia
zawarte w § 18 pkt 1 i pkt 5 lit. d) uchwaly (wylgczajgce okreslenie wysokosci dominant
architekionicznych typu koscioly, kaplice) w istotny sposob naruszajq art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
w zwigzku z § 4 pkt 6 w/w rozporzgdzenia. Nie jest zadnym usprawiedliwieniem tego mankamentu
specyficzny charakter obiektow sakralnych, ktérych wysokos¢ jak przewiduje skarigcy moze byé
rozna w zaleznosci od wymagan technologicznych nadto ksztaltowala sig przez wieki, jak powiada
skarzqcy w swej skardze. Gmina ma obowigzek ustali¢ parametr wysokosci maksymalnej zabudowy
obowigzujgcy na terenie objetym planem niezaleznie od tego, ze dla roznych obiektow budowlanych
charakterystyczne sq réine wymagania technologiczne i roine sq tez potrzeby potencjalnych
inwestoréw. Prawidfowe jest stanowisko organu nadzoru, ze skoro w planie miejscowym dopuszcza
sie realizacje obiektow matej architektury (§ 22 pkt 3 lit. b i § 24 pkt 2 lit. a uchwaly), to Rada
winna okresli¢ gabaryt rowniez tych obiektow budowlanych, w przeciwnym razie, uniemozliwia ich
realizacje. Realizowana inwestycia musi by¢ zgodna z planem miejscowym, bowiem to wiasnie
w nim zawarte sq ustalenia w zakresie gabarytow obiektow, jak i wskaznikow zagospodarowania
terendow. Nieokreslenie podstawowego parametru ksztattowania zabudowy, jakim jest maksymalna
wysokoS¢ zabudowy dla obiektdw budowlanych, stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzqdzania
planu miejscowego (art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Nie zastugujq na uwzglednienie twierdzenia
skarzgcego w tym zakresie, ktéry w wskazal, iz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 11 wrzesnia 2015 r., po zmianie wprowadzonej
ustawy z 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku z wzmocnieniem narzedzi
ochrony krajobrazu ( Dz. U. 2015 r. poz. 774 ze zm.) nie zawiera juz skreslonego przepisu art.15
ust.3 pkt 9 ustawy, kiory fakultatywnie nakazywal okreSlanie gabarytéw obiektéw malej
architektury. Z powyzszego w ocenie skarigcego wynika, ze Rada nie miala obowigzku okreslenia
gabarytow obiektow malej architektury. W ocenie Sgdu nalezy mieé¢ na wwadze, Ze niezaleznie
od tresci art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. gabaryt obiektu o kiérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6
oraz § 4 pkt 6 rozporzqdzenia odnosi sig do obiektow budowlanych, a zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane przez obiekt budowlany nalezy rozumieé budynek, budowlg bgd:? obiekt malej
architekiury (...), aw art. 3 pkt 4 ustawy Prawo budowlane zdefiniowano pojecie malej architektury
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przez ktére rozumieé nalezy niewielkie obiekty, a w szczegdlnosci: a) kultu religijnego, jak
kapliczki, krzyze przydrozne, figury, b) posqgi, wodotryski i inne obiekty malej architektury
ogrodowej. c¢) uzytkowe, sluzqce rekreacji codziennej I utrzymaniu porzqdku, jak: piaskownice,
hustawki, drabinki, $mietniki. Nie zaslugujq na wwzglednienie twierdzenia skarigcego w tym
zakresie, bowiem nie usprawiedliwiajq niewykonania ustawowego obowigzku. Zrédlem obowigzku
jest art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, a nie pkt 9 dodany do ustawy dopiero z chwilg wejscia w Zycie
ustawy z dnia 25 czerwea 2010 r. Tak wige potrzeba ustalenia parametréw zabudowy takze dla tych
obiektow wynikala z przepisow juz obowigzujgcych.”.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do wymogoéw art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.zp.,
., 2. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 8) szczegolowe zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;”. Z kolei zgodnie z § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego , ustalenia dotyczqce szczegbtowych zasad i warunkow scalania i podzialu
nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania
i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokos$ci frontéw
dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqgta polozenia granmic dzialek w stosunku do pasa

?

drogowego .

Jednoczesnie zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czg¢s¢ tekstows i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru obj¢tego planem. W tym
przypadku przepisem odrgbnym jest art. 102 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia
1997 r. (Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 z pdzn. zm.), w my$l ktérego gmina moze dokona¢ scalenia
i podziatu nieruchomosci, a szczegdétowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci okresla plan
miejscowy (ust. 1). Z kolei art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stanowi,
iz scalenia i podziatu nieruchomosci mozna dokonaé, jezeli sa one polozone w granicach
obszaréw okreS§lonych w planie miejscowym, albo gdy o scalenie i podzial wystapig wlasciciele
lub uzytkownicy wieczys$ci posiadajgcy ponad 50% powierzchni gruntdw objetych scaleniem
i podziatem.

O przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomodci decyduje rada gminy w drodze uchwaly,
okres$lajac w niej granice zewnetrzne gruntéw objetych scaleniem i podzialem (ust. 3).

7 przywolanych powyzej przepisow ustaw: o p.z.p. oraz o gospodarce nieruchomo$ciami wynika,

iz dokonanie scalenia i podziatu nieruchomosci, stuzy¢ ma racjonalizacji uksztaltowania struktury

przestrzennej nieruchomosci. Podstawg scalenia 1 podzialu nieruchomosci jest zmiana

przeznaczenia terenu lub tez optymalizacja dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci.

Natomiast warunkami formalnymi zastosowania tej konstrukeji sg nastgpujace przestanki:

— w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okreslone zostaly granice obszardw
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci (art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy
o p.z.p. oraz art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), badz opcjonalnie,
przeprowadzenie scalenia 1 podzialu zwigzane jest z wystgpieniem wilascicieli lub
uzytkownikow wieczystych, posiadajacych ponad 50% powierzchni gruntéw objetych
scaleniem i podziatem, 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 le$ne (art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Z literalnego brzmienia art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz w planie miejscowym,
w zaleznosci od potrzeb (a wiec fakultatywnie), wyznacza si¢ granice obszar6w wymagajacych
przeprowadzenia scalel i podzialéw nieruchomosci. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz ecgzegeza
przepisow ustawy o p.z.p. prowadzi do wniosku, iz wolg ustawodawcy jest racjonalne
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gospodarowanie przestrzenig, tj. takie gospodarowanie, ktére w swej istocie prowadzi do
ksztattowania tadu przestrzennego. Stad tez juz na etapie studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, okresla si¢ w szczegdlnosci obszary, dla ktérych
obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci (art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.). Co wigcej, w art. 10 ust. 3 ustawy o p.z.p.,
ustawodawca, jednoznacznie, dla takich obszaréw ustanowil obowiazek przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po uptywie 3 miesiecy od dnia
ustanowienia tego obowigzku.

Jezeli zatem ustawodawca wskazal, iz w zwigzku ze stwierdzonymi potrzebami Rada Gminy
i Miasta Wyszogrod, w planic miejscowym, decyduje si¢ wyznaczy¢ obszary wymagajgce
przeprowadzenia scalefl i podzialow nieruchomoscei (na mocy ustalen studium, badz w zaleznos$ci
od stwierdzonych potrzeb), to wiaze ja rowniez art. 22 ustawy o p.z.p., ktory stanowi, iz: ,, Jezeli
plan miejscowy obejmuje obszary wymagajqce przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci,
rada gminy, po jego uchwaleniu, podejmuje uchwale o przystgpieniu do scalenia i podzialu
nieruchomosci, zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomosciami”.

Redakcja art. 22 ustawy o p.z.p., daje podstawe do uznania, iz podjecie uchwaty o przystapieniu do
scalenia i podzialu nieruchomos$ci, w przypadku okreslonym w tym przepisie, ma charakter
obligatoryjny.

Biorac pod uwage powyzsze przepisy stwierdzi¢ nalezy, iz postepowanie dotyczgce scalenia

i podzialu nieruchomosci moze by¢ prowadzone:

— z urzgdu obligatoryjnie — w sytuacji, gdy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego  wyznaczono granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podzialéw nieruchomosci (art. 15 ust. 3 pkt 1, w zwigzku z art. 22 ustawy o p.z.p.);

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

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

Z wnioskiem takim koresponduja réwniez przepisy § 3 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw
z 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 [,, Wdjt podejmuje czynnosci poprzedzajqce wszczecie postgpowania w sprawie
scalenia i podzialu nieruchomosci: 1) na wniosek wilascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci, o ktdrych mowa w art. 102 ust. 2 ustawy; 2) z urzedu, jezeli w  planie
miejscowym okreslono obszary wymagajqce przeprowadzenia scalen i podzialow lub gdy na
obszarze przewidzianym do scalenia i podzialu gmina jest wlascicielem Ilub uzytkownikiem
wieczystym ponad 50 % powierzchni gruntow”].

Zgodnie z art. 102 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami o przystapieniu do scalenia

i podziatu nieruchomosci decyduje rada gminy w drodze uchwaty, okreslajac w niej granice

zewngtrzne gruntow objetych scaleniem i podzialem. Z mocy przytoczonych powyzej przepisdéw

zarowno ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak i ustawy o p.z.p. wynika, iz w przypadku

prowadzenia postepowania dotyczacego scalenia i podzialu nieruchomosci:

— z urzedu 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 wystepowac
bedg nieruchomosci zabudowane);
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— na wniosek — przyjete zewnetrzne granice winny wynikac¢ z przeprowadzonej analizy, o ktorej
mowa w § 4 rozporzadzenia w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci, przy czym zgodnie z
brzmieniem § 5 ust. 3 ww. rozporzadzenia ,, Granice nieruchomosci przeznaczonych do scalenia
i podzialu ustala sig¢ i przyjmuje wedlug katastru nieruchomosci, a stan prawny nieruchomosci
wedlug ksigg wieczystych oraz innych dokumentow okreslajgcych stan prawny nieruchomosci”.

[stota scalenia i pdzniejszego podzialu nieruchomosci jest zatem stworzenie podstaw dla bardziej
efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terendéw przeznaczonych na szczegolne inwestycje
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Post¢gpowanie to ma na celu przede
wszystkim utatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia
poszczegélnych nieruchomo$ci celem korzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia
dostepu do drég publicznych, uzbrojenia oraz urzadzenia infrastruktury technicznej.
W uproszczeniu mozna przyjaé, ze scalenie polega na potgczeniu w jedng calos¢ kilku czy nawet
kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie polozonych nieruchomosci celem
pozniejszego dokonania ponownego podzialu na t¢ samg ilos¢ nieruchomodci, ktore podlegaty
scaleniu, z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze
ze zmiang w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem
odpowiednich drég i urzadzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci
biorgcych udziat w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu.
"Scalenie i podzial” obejmuje wigcej niz jedna nieruchomos$é, w konsekwencji powyiszego
w postepowaniu tym wystepuje zaréwno wielo§¢ podmiotéw w nim uczestniczacych jak
i wielo§¢ przedmiotéw tj. nieruchomosci. W postgpowaniu tym reprezentowane sg indywidualne
interesy poszczegolnych jednostek jak réwniez interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych
lacznie z odniesieniem takze do celow publicznych. Stad tez ustawodawca, uwzgledniajgc
zlozonos¢ ww. procedury i wielo§¢ podmiotéw w niej uczestniczacych, wielko$¢ objetego
postepowaniem terenu a takze okolicznos¢, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane
i o nieckorzystnych parametrach nieruchomo$ci w wyniku tego postegpowania maja zyskac¢ pozadany
z punktu widzenia planowania i zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznat za konieczne
okreslenie w planie zasad scalenia i podzialu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia
dotyczqcee szezegélowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawierac
okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
w szczegblnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz
okreslenie kqgta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”. Tego typu ustalenia
moga by¢ respektowane wylacznie na duzym obszarze w ramach procedury ksztaltowania
przestrzennego danego terenu.

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

Z istoty podzialu wynika wiec, ze prowadzi on do rozdrobnienia nieruchomos$ci, bowiem
celem podzialu ewidencyjnego nieruchomosci jest ewidencyjne wyodrgbnienie w ramach jednej
nieruchomosci wig¢kszej liczby dzialek gruntu, bez zmiany ich dotychczasowego wlasciciela,
mogacych w przyszlosci stanowi¢ odrebne nieruchomosci, tj. kazda z wydzielonych dzialek
gruntu dotychczasowy jej wlasciciel bedzie mégl zby¢ innym podmiotom na odrebng
wlasno§é. Dopoki zatem nieruchomos$¢ nie jest ewidencyjnie podzielona, stanowi jedng dziatke
gruntu, ktérej nie mozna zby¢ w niewydzielonych czesciach. Natomiast zbycie przez wlasciciela
wyodrebnionej ewidencyjnie czgéci nieruchomodcei jako odrebnej dziatki gruntu skutkowaé bedzie
powstaniem nowej nieruchomosci, bedacej przedmiotem wiasnosci odrebnego podmiotu, ktéra
korzysta¢ bedzie z mozliwosci zagospodarowania na podstawie ogo6lnych ustalen planu
miejscowego.

Mylenie tych dwoch odrebnych procedur, tj. scalenia i podzialu nieruchomosci z_podzialem
nieruchomosci i _ustanawianie w _miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zamiennych ustalen w tym zakresie — zaréwno z punktu widzenia techniki legislacyjnej, jak
i z punktu widzenia obowiazku wprowadzenia stosownych ustalen wynikajacych z przepiséw
ustawy o p.z.p. uznaé za niedopuszczalne.

Organ nadzoru pragnie rowniez podkreslié, iz ustawodawca w sposéb  wyrazny

i jednoznaczny wyrazil swa intencje, co do okreslenia zasad i warunkow scalenia i podziatu

nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposob jasny 1 wyrazny

dokonat réwniez zmian w przedmiotowe] ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur
rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajac tym samym co najwyzej okre$lenie
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej. Powyzsze oznacza, iz plan
miejscowy sporzadzony w procedurze ustawy o p.z.p. nie moze zawiera¢ jakichkolwiek ustalen

dotyczacych podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do dyspozycji art. 10 ust. 1 pkt 7

nieobowigzujgcej juz ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r.

Nr 15, poz. 139 z pdézn. zm.), z wylaczeniem ustalen, o ktérych mowa w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy

0 p.Z.p.

Tymczasem z ustalen zawartych w:

— § 4 ust. 3 pkt 3 1 ust. 4 uchwaly w brzmieniu: ,,3. Rysunek planu zawiera nastepujqce
oznaczenia: (...) 3) proponowane linie podzialu wewnetrznego, 4. Oznaczenia na rysunkach
planu nie wymienione w § 5 stanowig oznaczenia informacyjne.”;

— § 5 ust. 1 pkt 3 uchwaly w brzmieniu: ,, /. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce
tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. (...) 3) proponowane
linie podziatu wewnetrznego oznaczone sq na rysunku planu’™;

~ § 12 ust. 1 pkt 2 uchwaly w brzmieniu: ,, /. Szczegdfowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym: (...) 2) zasady podziatu nieruchomosci zawarto
w ustaleniach szczegolowych.”,

a takze na rysunku planu miejscowego wynika, iz sformulowano ustalenia dotyczace zasad

podzialu dzialek, a nawet okreS§lono ,orientacyjne linie podziatu wewnefrznego” bedace

ustaleniem planu miejscowego. Powyzsze ustalenia w sposob istotny naruszajg zasady
sporzadzenia planu miejscowego, w zwigzku z naruszeniem wskazanych powyzej przepisow prawa
materialnego.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

— NSA w Warszawic z 5 grudnia 2012 r., sygn. akt II OSK 2274/12,

— WSA w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13;
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— WSA w Warszawie z 22 lipca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 595/14;
— WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 2673/12;
— WSA w Warszawie z 12 lutego 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa §97/14.

Dokonujgc oceny prawnej uchwaly stwierdzono, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty
doszto do ewidentnej sprzeczno$ci pomiedzy jej cze$cig tekstowa 1 graficzna, jak tez do
wewnetrznie sprzecznych ustalen jej czesci tekstowej, w zakresie ustalen:

zawartych w § 25 uchwaly w brzmieniu: ,, Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem
AO05KXX” podczas gdy zgodnie z rysunkiem planu miejscowego brak jest takiego terenu;
jednoczesnie w czesci graficznej wystepuje teren oznaczony symbolem A04KXX, dla ktorego
brak jest ustalen w czgsci tekstowej;

zawartych w § 17 ust. 3 pkt 5 lit. b uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustalenia dla terenow oznaczonych
symbolami AIMN, A2MN, A3MN, A4MN. (...) 3. Zasady zagospodarowania terendéw: (...)
5) nieprzekraczalne linie zabudowy od linii rozgraniczajgce: (...) b) drog AOIKDW, A02KDW,
AO3KDW, AOSKXX — 6,0m”, podczas gdy zgodnie z rysunkiem planu miejscowego brak jest
takiego terenu;

zawartych w § 26 ust. 2 pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: , Ustalenia dla terenu oznaczonego
symbolem BIRM. (..) 2. Zasady ksztaltowania zabudowy | wskazniki zagospodarowania
terenu: (...) 6) nieprzekraczalne linie zabudowy do drogi publicznej klasy zbiorczej poza
granicami planu 20,0 m,”, podczas gdy droga publiczna klasy zbiorczej oznaczona symbolem
BO5KDZ wystepuje w granicach planu miejscowego, co wynika zardwno z czgsci tekstowej
uchwaty — vide § 32 uchwaly, jak i z czgsci graficznej — vide zalacznik nr 1.2 do uchwaly; co
wiecej z rysunku planu miejscowego wynika, ze nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona
zostala w odleglosci 20 m od ustalonej w planie poinocnej linii rozgraniczajacej ulicy zbiorczej;
zawartych w § 27 ust. 4 pkt 5 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustalenia dla terenéw oznaczonych
symbolami B2MN, B3MN, B4MN, BSMN, B6MN. (...) 4. Zasady zagospodarowania terenow:
(...) 3) nieprzekraczalne linie zabudowy od linii rozgraniczajgcej: a) drogi publicznej klasy
zbiorczej (poza granicami planu) — 20 m,”, podczas gdy droga publiczna klasy zbiorczej
oznaczona symbolem BOSKDZ wystepuje w granicach planu miejscowego, co wynika zaréwno
z cze$ci tekstowej uchwaly — vide §32 uchwaty, jak i z czgéci graficznej — vide zalacznik nr 1.2
do uchwaly; co wigcej z rysunku planu miejscowego wynika, ze nieprzekraczalna linia
zabudowy okreslona zostala w odlegltosci 20 m od ustalonej w planie pdtocnej linii
rozgraniczajgcej ulicy zbiorczej;

czesci graficznej, w zakresie zatacznika nr 1.2 do uchwaly, ktéry okredla skale liczbowsa
rysunku planu miejscowego na 1:2000, podczas gdy ze skali liniowej wynika, ze rysunek planu
miejscowego sporzadzono w skali 1:1000; powyzsze wynika rowniez z ustalen zawartych w § 1
ust. 3 uchwaly w brzmieniu: ,, Granice obszarow objetych planem oznaczone sq na rysunkach
planu sporzgdzonych w skali 1:1000, stanowigcych zalgezniki graficzne do niniejszego planu.”
a takze ustalen § 2 ust. 1 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, 1. Plan skiada sie z nastepujgcych
elementow podlegajgcych uchwaleniu i opublikowaniu: (...) 2) rysunkow planu w skali 1:1000
stanowigcych zalgezniki 1.1 1.2,

zawartych w § 1 ust. 2 uchwaty, w brzmieniu: , Zakres opracowania obejmuje teren dzialki
nr ewidencyjny 86, polozonej w obrebie geodezyjnym Drwaly — zespdl zabudowy B oraz
nr ewidencyjny 63/1, polozonej w obrebie Starzyno — zespdl zabudowy ,A".”, podczas gdy
z ustalen czesci graficznej wynika, ze planem objeto jedynie czes¢ dziatki oznaczonej numerem
ewidencyjnym 63/1 z obrgbu Starzyno oraz cz¢$¢ dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym
86 z obrebu Drwaty.

7 dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sie
zarowno z czesci tekstowej, jak 1 czgsci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢ tekstowa
planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
cze$é graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowia jedynie zatgczniki do uchwaty. Tres¢ tych
przepisow _wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie

zapisow czedei tekstowe] 1 nie moze byé z nig sprzeczna. To czesé tekstowa planu zawiera normy

prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czesé

tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazta 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 ktéorym Sad stwierdzit, 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 czgsé tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego ", czesc tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sig nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie 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 graficznel. Zas sprzecznosé, brak korelacyi, spdjnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. (...)";

wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
II OSK 1377/13, w brzmieniu: , W niniejszej sprawie zgodzié¢ nalezy sie
z sgdem 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 poszczegdlnych obszarow 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 utratge waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzav graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes$¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesc
graficzna oraz wymagane rozstrzygnigeia stanowiq zalgezniki 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 sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. TresS¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz czesc
oraficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byé
z nig sprzeczna. To czesé tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tylko w_takim zakresie. w_jakim przewiduje to czesé tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

wyroku Naczelnego Sgdu 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 lreS¢  majgcq  charakter  normatywny, co  oznacza,
Zze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zarowno z jego czesci tekstowej,
jak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
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II OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skariqcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawierac oznaczenia niemajgee
odniesienia wprost do czeSci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czesci  graficznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgeg sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czesc planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzgca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normqg prawng i obowigzuje tviko w {gcznosci z czescig
tekstowg planu. Nie moze wiec zawieralé oznaczen, 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 zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czesé graficzna
odzwierciedlac konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);
wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt I SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: , W tym zakresie nalezy pamigtac, iz plan
miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegofowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zardwno czesci graficznej jak i tekstowey.
Z tvch wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu. Cze$¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieral ustalen, ktdre nie znajdujq 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 pamigtaé, ze plan
miejscowy sklada si¢ z czeSci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegdlowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowe;.
Z tych wzgledow nie moze byvé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu. ”;
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
I SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzil, 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 odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 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
powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu  miejscowego dolgcza sig objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepisow wynika, ze plan miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzqeq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem"”
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq byé odezytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgleddw nie moze byé roczhieznosci pomiedzy
zescig tekstowg planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewdédzkiego Sqdu Administracyjnego
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w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnosé czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamigta¢ bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq kitdrego w sposob
wigzqcey ustala sie 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 ksztaltujg,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturqg tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt IIl RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzecznos¢ pomiedzy trescig uchwaly a jej czeScig graficzng narusza zasady sporzgdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqgdu Adminisiracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt I SA/Po 486/10,”.

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 pdzn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowiazywat tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w cze¢sci tekstowe;j.

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 czesé tekstowg i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdéw administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogdéw normy prawne] zwigzanych z jej klasyczng
budowa. hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tvlko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekScie planu, scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

- Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac czg$é tekstowg 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 posta¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie. w jakim
tekstu planu odsvia do ustaleh planu wyrazonych graficznie na rysunku. ”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia
czescei graficznej wigza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w cze¢sci tekstowe;.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescig uchwaly,
a jej czescig graficzna narusza, w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosSci lub w czgéci. W tym
przypadku brak powigzania tekstu planu z rysunkiem, skutkuje koniecznoscig stwierdzenia
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niewaznosci czesci uchwaly, przy czym co istotne, ww. sprzecznosci dotyczg obligatoryjnych

ustalen planu miejscowego, tj.:

— jednoznacznego okreslenia przeznaczenia terendw, w tym symboli wyr6zniajacych je sposrod
innych terenéw (vide art. 15 ust. 2 pkt 1, w zwigzku z § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego);

— okreslenia linii zabudowy oraz obszaru objetego planem miejscowym (vide art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p., § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z art. 14 ust. 1, art. 15 ust. 1
ustawy o p.z.p. oraz § 3 pkt 2 1 § 7 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego);

— jednoznacznego okreslenia skali rysunku planu miejscowego (vide art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1
ustawy o p.z.p., w zwigzku z § 7 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego).

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, doszlo do powstania ewidentnej
sprzeczno$ci pomiedzy zapisami czgéci tekstowej a czedcig graficzng, co stanowi o istotnym
naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zobowigzujgcego do jednoznacznego powigzania projektu
rysunku planu miejscowego z projektem jego tekstu.

Ponadto organ nadzoru stwierdzil, iz podejmujac przedmiotowg uchwale doszlo do istotnego
naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami
A8E oraz B7E. Otoz zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.. ,, W planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng © minimalng intensywno$¢é zabudowy jako wskazZnik
powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny
udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni  dziaki
budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowgq i sposéb ich
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realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow, ”.

Tymczasem z ustalen zawartych w:

— § 20, w brzmieniu: ,, Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem ASE. 1. Przeznaczenie — teren
urzgdzen infrastruktury technicznej elektroenergetycznej. 2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) powierzchnia dzialki budowlanej nie mniejsza niz 100 m?; 2) dopuszcza sie sytuowanie
budynku na granicy dzialki; 3) wysokos¢ budynku jedna kondygnacja nadziemna; 4) ksztalt
dachu dowolny; 3) dostepnosé komunikacyjna terenu z drogi AOIKDW. ",

— § 28, w brzmieniu: ,, Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem B7E. 1. Przeznaczenie — teren
urzqdzen infrastruktury technicznej elektroenergetycznej. 2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) powierzchnia dzialki budowlanej nie mniejsza niz 100,0 m*; 2) dopuszcza si¢ sytuowanie
budynku na _granicy dziatki: 3) wysoko$¢ budynku jedna kondygnacja nadziemna; 4) kszialt
dachu dowolny: 5) dostepnosé komunikacyjna terenu z drogi BO2KDW.”,

wynika, ze nie okreslono w nim wszystkich wymaganych przepisem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

o p.z.p. wskaznikéw i parametrow, w tym: maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy,

powierzchni biologicznie czynnej, a takze maksymalnej wysoko$ci zabudowy liczonej w sposob

metryczny oraz linii zabudowy.

Organ nadzoru wskazuje, iz obligatoryjno$¢ zakresu ustalen planu nalezy rozpatrywa¢ kazdorazowo
w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacj¢ obiektow
budowlanych, to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
Co wiecej, plan miejscowy jest narzedziem stuzgcym do pogodzenia intereséw obywateli, wspdlnot
samorzgdowych 1 panstwa w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele i ustalenia zasad
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ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okreslenie parametréw ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu takich jak: maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy oraz
powierzchnia biologicznie czvnna wyrazone w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej,
nalezy do jednych z zasadniczych instrumentow ksztaltowania tadu przestrzennego na danym
terenie. Ustalenia w powyzszym zakresie wplywaja na wartos¢ nieruchomosci. Naleza rowniez
do jednych z bardziej konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej emocji wéroéd wiascicieli
nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyzszych elementéw w planie miejscowym lub ustalenie
ich w sposob niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Takze ustalenie wysokos$ci zabudowy jedynie liczba kondygnacji oraz wskazanie mozliwosci
sytuowania budynku bezposrednio przy granicy dzialki nie jest tozsame z wyznaczeniem linii
zabudowy.

Przede wszystkim gmina realizuje swoje uprawnienie i obowigzek do okreslenia wysokoSci
zabudowy jednostka metryczng z okredleniem od jakiego punktu do jakiego punktu wysokosé ta
powinna by¢ liczona. Uprawnienie takie wynika z istoty pojgcia wysokosci, ktdéra jest pionowa
odlegloscig pomiedzy dwoma punktami. Zdaniem organu nadzoru okreslenie wskaznika, jakim jest
maksymalna wysoko$¢ zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentow ksztaltowania ladu
przestrzennego na danym terenie. Podanie maksymalnej wysokosci zabudowy stuzy postawieniu
pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktérg inwestorzy nie majg prawa realizowaé obiektow
budowlanych. Okre$lenie takiej wysoko$ci wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokosci
istniejacych obiektéw i zamiaru kontynuowania takiej wysoko$ci zabudowy, jak réwniez z checi
wprowadzenia nowych zatozen ksztattowania tadu przestrzennego, podyktowanego wzgledami
architektonicznymi. Niezaleznie od powyzszego, zawsze jednak niezbednym jest podanie
maksymalnej wysokosci zabudowy w wymiarze metrycznym, czego w przedmiotowe;j uchwale
nie uczyniono.

Podkresli¢ nalezy, ze okreélenie , gabaryt obiektu budowlanego” nie zostal zdefiniowany ani
w ustawie o p.z.p. ani w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ,, Uniwersalnym stownikiem jezyka polskiego”
pod redakcja Stanistawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960, pod poje¢ciem ,, gabarytow”
w urbanistyce nalezy rozumie¢ ,, najwyzszg lini¢ poziomu zasadniczej czesci budynku lub zespolu
budynkéw . Z kolei zgodnie ze ,, Slownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda Doroszewskiego,
przez ,,wysokosé¢” nalezy rozumieé |, odleglos¢ miedzy podstawg a wierzcholkiem, a gérng
plaszezyzng, krawedzig”, zas za , Slownikiem jezyka polskiego”, Wydawnictwa Naukowego PWN,
wydanie internetowe przez ,, wysokos¢” nalezy rozumie¢ m.in. , wymiar czegos liczony od podstawy
w gore”, badz ,, odleglos¢ od jakiegos punktu do punktu znajdujqcego sie w gorze”. Z powyzszych
definicji wyraznie wynika, ze przez wysokos¢ nalezy rozumie¢ konkretny wymiar (w znaczeniu
okreslenia metrycznego).

Z kolei dopuszczenie do sytuowania budynku ,ona granicy dzialki” wskazuje na mozliwosc¢
realizacji budynku przy granicy dziatki. Tymczasem przedmiotowy plan miejscowy sporzadzony
zostal jedynie dla cze$ci dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 63/1 z obr¢bu Starzyno oraz
czesci dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 86 z obrgbu Drwaly. Ponadto tereny oznaczone
symbolami A8E i B7E nie znajduja si¢ przy granicy ww. dzialek.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulegaé¢ dostosowaniu do warunkoéw faktycznych
panujacych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogdle nie przewiduje zabudowy,
to oczywiScie nie moze przewidywa¢é parametrow i wskaznikow ksztaltowania 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 uzasadniajagce dokonanie takich ustalen
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(Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7,
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

7 przytoczonych powyzej ustalen uchwaly wynika wiec, ze w odniesieniu do ww. terendw
dopuszczalna jest realizacja budynkoéw. Powyzsze oznacza koniecznos¢ okredlenia wszystkich
parametrdéw i wskaznikoéw okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., za$ brak ich okreslenia
nalezy kwalifikowa¢ jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzadowego przyjmuje sie,
ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawg do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za .istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do
skutkéw, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza si¢
do nich miedzy innymi naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencj¢ do podejmowania
uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takize przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwal (por.
M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w swietle
orzecznictwa NSA i pogladdéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na
powyzsze wskazuje roéwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem
uchybienie prowadzqce do takich skutkéw, ktore nie mogq zostaé zaakceptowane
w demokratycznym panstwie prawnym, kiére wplywajq na tres¢ uchwaly. Do takich uchybien
nalezg miedzy innymi: naruszenie przepiséw prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,
przepiséw prawa ustrojowego, przepiséw prawa materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz
przepiséw regulujgeych procedurg podejmowania uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadia
uchwala innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nasigpito.”.

Wobec ogélnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewazno$ci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wykladnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadow administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladow doktryny.

Wskazana regulacja, okre$lajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem beda to takie naruszenia
prawa jak biad lub niescistoéé prawna niemajgca wpltywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast
do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczace, wplywajace na tresé
uchwaly, dotvezace meritum  sprawy  jak np. naruszenie przepiséw wyznaczajacych
kompetencije do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej podejmowanych
uchwal, przepisow ustrojowych, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie
- oraz przepisow regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1ustawy o samorzadzie gminnym, wyjasnil, ze:
, Dzialalnosé¢ samorzqgdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie
zart. 171 ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady
Ministrow, wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP).
Nadzér nad dzialalnosciqg samorzgdu sprawowany jest wedlug kryterium legalnosci. ”.

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dzialalno$¢ samorzadu
terytorialnego wylacznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badaé
dzialalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym.
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Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢ w dzialalno§¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnoscei i gospodarnosci dziatan
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiladzy publicznej
majj obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegolnosci, ze organ wladzy publiczne] powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunalu Konstytucyjnego
z 22 wrze$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79/97). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy wladzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunal stwierdzil rdwniez, ze zasada ta oznacza, ze , na
ograny witadzy publicznej nalozony jest obowiqgzek dzialania na podstawie oraz w granicach prawa
(art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ scisle wyznaczone
przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce poza te
granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).”.

W kontek$cie powyzszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszio do
zawarcia ustalen bez podstaw prawnych, z istotnym naruszeniem zasad sporzgdzania planu
miejscowego, szczegdtowo wymienionym w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygnigcia

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czgéci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposoOb istotny wielu zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos$¢ wyeliminowania wadliwych ustalen z obrotu prawnego.

Istotno$§¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia
drobne, malo znaczace, niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé
takie, ktore jest mniej donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwo$ci, jak niescistosé
prawna czy tez btad, ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia
13 kwietnia 2006 r., sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa
w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania
przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujgce przepisy.

Wskaza¢ przy tym nalezy. ze stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaly. umozliwi
zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. w odpowiednim zakresie.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é uchwaly
Nr 16/11/2018 Rady Gminy 1 Miasta Wyszogrod z 7 grudnia 2018 r. ,, w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Drwaly, Rakowo,
Starzyno”, 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 zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

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