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Rada Gminy i Miasta Wyszogréd
ul. Rebowska 37
09 — 450 Wyszograd

Rozstrzygniecie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos¢é

uchwaty Nr 17/1/2018 Rady Gminy i Miasta Wyszogréd z 7 grudnia 2018 r. ,w sprawie

uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miescie Wyszogrodzie

w rejonie ulicy Czerwinskiej i miejscowosci Chmielewo”, w zakresie ustalen:

— czgsci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1MN, 2MN,
3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN,
16MN, 17MN i 84MN;

— czgscel graficznej uchwaty, w odniesieniu do nieprzekraczalnych linii zabudowy usytuowanych
na terenie oznaczonym symbolem 22RM;

- § 8 pkt 2;

- § 8 pkt3;

- § 12 pkt 2;

- § 12 pkt 3 w zakresie sformulowania: , (...) nowo wydzielonych (...) budowlanych (...)”;

— § 20 ust. 3 pkt 3, w zakresie sformutowania: ,, (...} 25RM, (...)".

- § 20 ust. 3 pkt 9 w zakresie sformulowania: ,, (...) powierzchni terenu (...)”;

— § 23 ust. 5 pkt §;

— § 34 ust. 3 pkt 7 w zakresie sformutowania: ,, (...) powierzchni terenu (...) ",

- & 3Pust.3pkt 1.

Uzasadnienie

Rada Gminy i Miasta Wyszogréd na sesji w dniu 7 grudnia 2018 r. podjeta uchwate

Nr 17/1I/2018 .w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
p ] p gosp

przestrzennego w miescie Wyszogrodzie w rejonie ulicy Czerwinskiej i miejscowosei Chmielewo ™.



Uchwale te podjeto na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 1, art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 20 w zwigzku z art. 15 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okreSla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, zasady i tryb ich sporzgdzania okre$la ustawa o p.z.p.

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

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

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy

uwzgledniaé 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 wspélczesnej (art. 1
ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o0 p.z.p.);

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

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

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

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre$lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwos¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.



Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowal
wart. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta, sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng zgodnie z przepisami
odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem miejscowym.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktami prawa
miejscowego, te za$ s Zrédtami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja moc wigzaca
na obszarze dzialania organu, ktére je ustanowit, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrodet prawa
powszechnie obowigzujacego znajdujg sig na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi
umowami migdzynarodowymi za zgoda wyrazona w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
miedzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, konieczno$é zachowania
zgodnosci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposéb jednoznaczny,
ze norma wyzsza jest podstawa obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze bvé
rowniez derogowana przez norme nizszg (lex interior non derogat legi superiori).

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do przepisu art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., , W planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo: 1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny
o rozmym przeznaczeniu lub réinych zasadach _zagospodarowania”. Konkretyzacje
przedmiotowego przepisu zawarto w:

— § 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587), z ktérego wynika, iz ustalenia dotyczace przeznaczenia terendéw powinny zawieraé
okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze
symbol literowy i numer wyrézniajacy go spo$réd innych terenow;

- § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z ktérego wynika, iz linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia, powinny byé
okreslone na rysunku planu.

Z cytowanych powyzej przepiséw jednoznacznie wynika, iz w ramach jednej jednostki terenowej,
okreslonej za pomoca linii rozgraniczajgcej, okresla si¢ taki teren, ktéry jest jednorodny
nie tylko pod wzgl¢dem przeznaczenia, ale réwniez zasad zagospodarowania. Oznacza to tym
samym, iz nawet sgsiadujjce ze soba tereny o takim samym przeznaczeniu, np. tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla__ ktérych przyjeto  réine zasady
zagospodarowania, na mocy przywolanych przepiséw, musza by¢ wydzielone wzgledem siebie
za pomoca linii rozgraniczajacych, ponadto za$ terenom tym nalezy przypisaé¢ oddzielny
symbol literowy i numer wyroézniajacy go sposréd innych terenéw. Rozréznienia takiego nalezy
tym samym dokonac¢ nie tylko w czgsci tekstowej, ale rdwniez w czesci graficznej uchwaty.

Na gruncie ustawy o p.z.p., zasady zagospodarowania poszczegdlnych terenéw ustawodawea

odnosi zaréwno do:

= wskaznikow zagospodarowania, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.;

" granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektdw podlegajacych ochronie,
na podstawie odrgbnych przepiséw, terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, o ktdrych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.,

Jak 1 szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

w tym zakazu zabudowy, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

Odmienne zasady zagospodarowania, na gruncie przedmiotowej sprawy, nalezy zatem
rozumie¢, jako zasady okreSlone przez ustawodawce na podstawie przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6



ustawy o p.z.p., z ktérego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest
okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
maksymalnej i minimalnej intensywnoS$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni calkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalnego udzialu
procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym
miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposéb ich
realizacji oraz linii zabudowy i1 gabarytéw obiektow.

Konkretyzacje tegoz przepisu odnalezé rdwniez mozemy na gruncie § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w brzmieniu: ,, Ustala si¢ nastepujgce wymogi dotyczqce stosowania standardow przy zapisywaniu
ustaler projektu tekstu planu miejscowego: (...) 6) ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegolnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki
lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci
projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu, .

Zasada zagospodarowania dotyczyé wiec bedzie wszystkich wskaznikéw ustalonych
w planie miejscowym, ktére odnosza si¢ do powierzchni dzialki, terenu, badZ powierzchni
dzialki budowlanej, z odpowiednim ich stosowaniem w zaleznoSci od daty zainicjowania
procedury planistycznej, przy czym data graniczna jest 21 pazdziernika 2010 r., bo to one
wplywaja na ksztalt zagospodarowania danej jednostki terenowej, ktora co istotne ma by¢
pod tym wzgledem (tj. pod wzgledem ustalonych wskaznikow) jednorodna.

Biorgc pod uwage facznie przepis 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,
podkresli¢ nalezy, iz wskaznikami zagospodarowania terenu bedg:
= powierzchnia biologicznie czynna;
= maksymalna i minimalna intensywnos¢ zabudowy;
= wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu (dla procedur
rozpoczetych przed 21 pazdziernika 2010 r.).

Powyzsze oznacza, iz dopuszczalne jest z punktu widzenia przepiséw art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p., § 4 pkt 1i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego, okreS§lanie  wskaZnikéw
zagospodarowania terenu w ramach jednej jednostki teremowej pod warunkiem,
ze wskazniki te bedg jednorodne, dla wszystkich mozliwych zamierzen inwestycyjnych,
co oznacza wprost ustalenie jednolitego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej,
jednolitego wskaznika maksymalnej i minimalnej intensywnos$ci zabudowy oraz okreflenia
jednolitej wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu.

Biorge pod uwage fakt, iz w przedmiotowej sprawie Rada Gminy i Miasta Wyszogrod zainicjowata
proces sporzadzania planu miejscowego 30 pazdziernika 2012 r., na podstawie uchwaly
Nr 158/XX/2012, to obowigzkiem organdéw gminy i miasta Wyszogrdod bylo sporzadzenie, a w jego
nastepstwie uchwalenie, planu miejscowego zawierajacego w ramach jednej jednostki
terenowej jednolity: '
— parametr minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej;
— wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy, rozumiany jako wskaznik powierzchni
calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej;
— wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy, rozumiany jako wskaznik
powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlancj.



Tymczasem dokonana przez organ nadzoru analiza podjgtej uchwaly wykazata, ze w efekcie
przyjetych, przez Rade Gminy i Miasta Wyszogrod, rozwigzan przestrzennych, dla terendw
oznaczonych symbolami:

—od IMN do 11MN, w ramach ustalei zawartych w § 17 ust. 3 pkt 4 uchwaly okreslono rézny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy: 50%, 55%, 60%, 65%, 80% i 85%
w zaleznoSci od powierzchni (przedzialu powierzchni) dziatki budowalnej, podczas gdy
z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. wynika
konieczno$¢ okreslenia jednorodnego (w znaczeniu tego samego, wspolnego) minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki budowlanej, w ramach jedne;j
jednostki terenowej;

—od IMN do 11MN, w ramach ustalen zawartych w § 17 ust. 3 pkt 3 uchwaty okre§lono zamiast
minimalnej intensywnosci zabudowy, minimalny wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
wynoszacy: 0,08, 0,05, 0,04, 0,02 i 0,01 w zaleznosci od powierzchni (przedzialu powierzchni)
dziatki, podczas gdy z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o p.z.p. wynika koniecznos¢ okreslenia jednorodnej (w znaczeniu tej samej, wspdlnej) minimalne;j
intensywnos$ci zabudowy, w ramach jednej jednostki terenowej, liczonej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej;

—od IMN do 11MN, w ramach ustalen zawartych w § 17 ust. 3 pkt 3 uchwaty okreslono zamiast
maksymalnej intensywnodci zabudowy, maksymalny wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
wynoszacy: 0,3, 0,25, 0,18, 0,13, 0,08 i 0,04 w =zaleznosci od powierzchni (przedziatu
powierzchni) dziatki, podczas gdy =z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6, w zwigzku
z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. wynika koniecznosé¢ okreslenia jednorodnej (w znaczeniu tej
samej, wspolnej) maksymalnej intensywnosei zabudowy, w ramach jednej jednostki terenowej,
liczonej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;;

—od 12MN do 17MN, w ramach ustalen zawartych w § 18 ust. 3 pkt 3 uchwaly okreslono rézny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy: 50%, 55%, 60%, 65%, 80% i 85%
w zalezno$ci od powierzchni (przedzialu powierzchni) dziatki budowalnej, podczas gdy
z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. wynika
konieczno$¢ okreslenia jednorodnego (W znaczeniu tego samego, wspolnego) minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki budowlanej, w ramach jedne;j
jednostki terenowej;

—od 12MN do 17MN, w ramach ustalen zawartych w § 18 ust. 3 pkt 2 (*bledna podwdjna
numeracja w zakresie pkt 2) uchwaty okre$lono zamiast minimalnej intensywnosci zabudowy,
minimalny wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy wynoszacy: 0,08, 0,05, 0,04, 0,02 i 0,01
w zaleznosci od powierzchni (przedziatu powierzchni) dziatki, podezas gdy z dyspozycji art. 15
ust. 2 pkt 6, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. wynika konieczno$é okreslenia
jednorodnej (w znaczeniu tej samej, wspolnej) minimalnej intensywnoéci zabudowy,
w ramach jednej jednostki terenowej, liczonej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;;

—od 12MN do 17MN, w ramach ustalen zawartych w § 18 ust. 3 pkt 2 (*bledna podwojna
numeracja w zakresie pkt 2) uchwaty okreslono zamiast maksymalnej intensywnosci zabudowy,
maksymalny wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy wynoszacy: 0,3, 0,25, 0,18, 0,13, 0,08
1 0,04 w zaleznosci od powierzchni (przedziatu powierzchni) dziatki budowalnej, podczas gdy
z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. wynika
koniecznos¢ okreslenia jednorodnej (w znaczeniu tej samej, wspdlnej) maksymalnej
intensywnos$ci zabudowy, w ramach jednej jednostki terenowej, liczonej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej;

— 84MN, w ramach ustalen zawartych w § 35 ust. 3 pkt 3 uchwaly okreslono rézny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy: 50%, 55%, 60%, 65%, 80% i 85%
w zaleznosci od powierzchni (przedzialu powicrzehni) dzialki budowalnej, podczas gdy
z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. wynika



konieczno$¢ okreslenia jednorodnego (w znaczeniu tego samego, wspolnego) minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dzialki budowlanej, w ramach jedne;
jednostki terenowej;

— 84MN, w ramach ustalef zawartych w § 35 ust. 3 pkt 2 uchwaly okreslono zamiast minimalnej
intensywnosci zabudowy, minimalny wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy wynoszacy:
0,08, 0,05, 0,04, 0,02 i 0,01 w zaleznosci od powierzchni (przedzialu powierzchni) dziatki,
podezas gdy z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p. wynika konieczno$¢ okreélenia jednorodnej (w znaczeniu tej samej, wspolnej) minimalnej
intensywnoéci zabudowy, w ramach jednej jednostki terenowej, liczonej w odniesieniu do
powierzchni dzialki budowlanej;

— 84MN, w ramach ustalen zawartych w § 35 ust. 3 pkt 2 uchwaty okres§lono zamiast maksymalnej
intensywnosci zabudowy, maksymalny wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy wynoszacy:
0,3, 0,25, 0,18, 0,13, 0,08 i 0,04 w zaleznosci od powierzchni (przedzialu powierzchni) dzialki,
podczas gdy z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.
wynika konieczno$¢ okrelenia jednorodnej (w znaczeniu tej samej, wspolnej) maksymalnej
intensywnodci zabudowy, w ramach jednej jednostki terenowej, liczonej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlane;j. ‘

Zréznicowane wskaznikéw zagospodarowania terenu w granicach jednej jednostki terenowej
prowadzi wprost do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1i § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania.

Okreélenie  roznych  wskaznikow  zagospodarowania _w  ramach  jednego  terenu,
wskazuje, iz w sposdb istotny doszlo do naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,
wywoltujacego sankcje, o ktérych mowa w art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., W oparciu 0 naruszenie
przytoczonych powyzej przepiséw.

Organ nadzoru wskazuje, iz powyzsze wymogi wynikajg takze z art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
w ktérym jednoznacznie okre§lono, ze ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji
celu publicznego oraz okre§lenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Takze z tego przepisu
wynika, ze odmienne przeznaczenia, a takze odmienne sposoby zagospodarowania, jak rowniez
odmienne przeznaczenia i odmienne zasady zagospodarowania, winny by¢ ujmowane w ramach
oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych liniami rozgraniczajacymi. Wartos¢ udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy
(w planie okre$lona jako powierzchnia catkowita zabudowy a ponadto liczona w odniesieniu do
dzialki), uzalezniona jest od powierzchni dzialki budowalnej (dzialki). PowyZsze oznacza,
iz w ramach tej samej jednostki terenowej inwestorzy beda posiadali rozne warunki
zagospodarowania, w_tym przypadku upraszczajac intensywniejsze dla dziatek mniejszych
i ekstensywne dla dzialek wiekszych. Tymczasem ustawodawca nakazal, by w ramach jednego
terenu warunki zagospodarowania byly jednolite dla wszystkich wiascicieli nieruchomodci stad
obowiazek okreslenia udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz koniecznos$¢ okreslenia
intensywnosci zabudowy, w ktorej dzielng jest powierzchnia catkowita zabudowy a dzielnikiem
powierzchnia dzialki budowalne;j.

Oczywistym jest takze, Zze podejmujac uchwate w takim ksztalcie, to Rada Gminy i Miasta
Wyszogrod zdecydowala o takich ustaleniach, jednakze obowigzkiem organu stanowigcego jest
przestrzeganie istniejgcego porzadku prawnego, ktéry nie dopuszcza do formulowania ustalen
dotyczacych roznych zasad zagospodarowania w ramach jednej jednostki terenowe;.



Stanowisko w powyzszym zakresie wynika nie tylko wprost z cytowanych przepiséw, ale rowniez

z bogatego orzecznictwa w tym zakresie. Na uwage zastuguja tu m.in. wyroki:

- Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z 3 wrzes$nia 2014 r. w sprawie sygn.
akt IT SA/Wr 483/14 w ktérym stwierdzono, iz: , Trafnie takie zarzuca organ nadzoru,
ze dopuszczenie na jednym fterenie tak roinych przeznaczen, o _réinych wskaznikach
intensywnosci_zabudowy (np.0,5; 1,0; 1,6) oraz réinych, dopuszczalnych powierzchniach
dzialek biologicznie czynnych (20%-40%), czyni _uchwale niewykonalng, co w sposob
oczywisty narusza dalej art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Nadto nalezy podnies¢, ze sprzeczne jest uchwalenie dla terenu réwnowaznych funkeji
2KS/UT/UPS ze wskazaniem, ze w kazdym z terenéw zakazuje si¢ przeznaczew innych niz te,
ktore przewiduje plan, podczas gdy istnieje, przewidziana w samej uchwale mozliwosé
wykorzystania terenu w jeden z trzech, wynikajgcych z § 5 sposobow. ”’;

- Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 31 stycznia 2011 r. w sprawie sygn.
akt II SA/GI 1098/10: ,, Gdy zas idzie o pozostate zarzuty skargi, to dotyczq one poszczegdlnych
zapiséw planu miejscowego co do okreslonego terenu. Stgd tez z tych wzgledéw zachodzilaby
podstawa jedynie do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w zakwestionowanych czesciach. Do tej
kategorii naruszenia zasad sporzqdzania planu, skutkujgcych wyeliminowaniem czesci aktu,
nalezy zaliczyé zapisy § 8 ust. 3 pkt 2 lit. a i d okreslajgce roine wskazniki minimalnej
powierzchni _biologicznie czynnej dla _terenu o symbolu "1KS” co uzasadnialoby
stwierdzeniem niewaznoSci uchwaly dla terenu o tym symbolu.”;

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt I OSK 3051/14, w ktérym stwierdzono, iz: ,, Odnoszgc si¢ do wnioskowania Sqdu wskaza¢
nalezy, e stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 u.p.zp. w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réinym
przeznaczeniu lub réinych zasadach zagospodarowania. Z powyzszego wynika, ze plan winien
ustalac przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.
Realizacja tych funkcji nastgpuje poprzez okreslenie w planie: przeznaczenia terendw
i wyznaczenia na rysunku linii rozgraniczajgcych tereny o réinym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. W orzecznictwie sqdowoadministracyjnym wyrazono poglgd,
zgodnie z ktérym dokonany w planie miejscowym wybor przeznaczenia terenu nie moze mieé
charakteru dowolnego i nie moze nasuwaé zadnych wqtpliwosci co do funkcji danego terenu.
Okreslone w planie miejscowym przeznaczenie terenu powinno by¢ jednoznaczne i nie mose
budzi¢ watpliwosci co do sposobu zagospodarowania_danego terenu jui z chwilg wejscia
planu w gycie (wyrok NSA z dnia 8 sierpnia 2012 r. II OSK 1334/12). Oczywiscie zgodzi¢ sie
nalezy z Sqdem, ze nie jest wykluczone lokowanie na danym terenie zabudowy wielorodzinnej
pomigdzy  zabudowq jednorodzinng, jednak ustalenia planu powinny jednoznacznie
konkretyzowaé jednostki ewentualnie czesci terenu, na ktérych przewiduje si¢ tylko zabudowe
Jednorodzinng lub tylko wielorodzinng. Wymogu takiego nie spelnia alternatywny sposdéb
okreslenia przeznaczenia danego terenu.”;

- Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2014 1., sygn. akt
IV SA/Wa 2266/13 w brzmieniu: ,, W zwigzku z tym organ nadzorczy zasadnie zakwestionowal
brak na rysunku planu wyznaczenia linii buforowej, poniewaz nie tylko, ze nie jest ona zawsze
tozsama z nieprzekraczalng liniq  zabudowy ale i dlatego, ze obowigzujg na
niej inne zasady zagospodarowania w stosunku do terenow I MN, 5 MN i 6 MN. Zgodnie
z arl. 15 ust 2 pkt | pzp. i § 7 pkt 7 Rozporzqdzenia, w planie obowigzkowo oznacza sie
przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania. Rysunek planu tych wymagan nie spelnia, z powodéw wskazanych wyzej.
(...) Kolejnymi istomnymi kwestiami sq ustalenia co do powierzchni biologicznie czynnej.
Wskazniki te zostaly okreslone w § 35 3.4.b uchwaly. Dla terenéw oznaczonych symbolami
I MN, 5 MN i 6 MN na 70% a dla strefy buforowej 90%. Skoro jednak zapisy uchwaly




co do granic strefy buforowej nie sq jasne, o czym byla mowa wyiej, uzasadnione jest
twierdzenie organu, ie na etapie wydawania pozwolenia na budowe powstanie wqipliwosé,
ktory ze wskainikéw zastosowal. Poza tym skoro w strefie buforowej istnieje bezwzgledny
zakaz zainwestowania i zabudowy ustanowienie 90% wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej jest z tym zapisem niezgodne. Z art. 15 ust I pkt 6 p.z.p. wynika, ze plan musi zawierac
m.in. ustalenia co do wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dzialki  budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni  biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej. Definicja powierzchni biologicznie czynnej
zawarta zostata w § 4 pkt 14 i nalezy przez nig rozumiec¢ "czes¢ dzialki budowlanej, na gruncie
rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana — wyrazong jako procentowy udzial powierzchni
biologicznie czynnej w powierzchni dzialki budowlanej. Typowq powierzchniq biologicznie
czynng sq tereny zieleni towarzyszqcej zabudowie, w tym zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki,
powierzchniowe zbiorniki wodne, powierzchniowe uprawy”. (..) W skardze wskazano,
ze wprowadzenie w uchwale 90% strefy biologicznie czynnej na terenie strefy buforowej
gwarantuje wlascicielowi nieruchomosci mozliwosci wykorzystania tej strefy jako terenu pod
zielen, kidra jest elementem dzialki budowlanej z zabudowq mieszkaniowq. Jak wywodzi skarga,
wprowadzenie innego rozwigzania naruszaloby prawa wlascicielskie do dysponowania
nieruchomosciq. Umknelo jednak uwadze skarzqcego, ze zgodnie z wyzej przywolang definicjq
strefy buforowej mozliwe jest lokowanie w niej np. portierni, kioskéw, obiektéw malej
infrastruktury, co pozostaje w oczywistej sprzecznosci z zakazem zabudowy i zainwestowania.
Przy  braku jasmych kryteriow jakie parametry 70% czy 90% naleiy stosowaé
do poszczegdinych, réinych pod wigledem zagospodarowania, terendw niemoiliwe jest
ustalenie kryteriow zagospodarowania terenu strefy buforowej jak i terenow 1 MN, 5 MN
i6 MN.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 lipca 2006 r., sygn. akt II OSK 590/06,
w ktorym stwierdzil, ze: , Zarzut blednej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy i § 4
rozporzqdzenia i wywody skarg kasacyjnych w istocie odnoszq sig¢ do wadliwego zastosowania
przez Sqd I instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tresci zaskarzonych uchwal. W pelni
nalezy podzieli¢ stanowisko Sqdu I instancji, ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga
Jednoznacznego okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii
rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach gospodarowania i nie
Jest dopuszczalne wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajgcych, ktore w rézny
sposéb wyznaczalyby przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sqd I instancji, ze prawidlowe
stosowanie tego przepisu ma na celu uniknigcie wqtpliwosci co do iresci planu w zakresie
przeznaczenia danego terenu na okreslony cel, w tym uniknigcia wgtpliwosci interpretacyjnych
zapiséw planu migdzy innymi w postgpowaniach o pozwolenie na budowe. Sluszne jest
stanowisko Sadu. ze plan miejscowy aby mogl spetniaé przyznang mu przez ustawe funkcje.
powinien byé zaréwno szczegdlowy jak i precyzyiny w zakresie przeznaczenie terenu i zasad
jego zagospodarowania i zawieral wszystkie elementy przewidziane w_ustawie. Trafnie
Sqd 1 instancji ocenil jako naruszenie wymienionego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie
i zdefiniowanie w uchwalach wydzielenia liniami wewneltrznego podzialu terendw i okreslenie
ich jako wyznaczenie wyodrebnionych obszarow, do kiorych ogranicza sig realizacje obiekiéw
budowlanych (ewentualnie _inne _zagospodarowanie), w istocie przy sformulowanych
w uchwalach definicjach to oznacza podwdjne wyznaczenie linii rozgraniczajgcych, o jakim
mowa w tym przepisie i niewgtpliwie prowadzi do nieprecyzyjnosci zapisow planu w zakresie
ustalenia przeznaczenia terendw w odniesieniu do ktérych zaskarzone uchwaly takie zapisy
przewidujq. ”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z 11 lipca 2012 r., w ktérym Sad
stwierdzil, iz ,, W $wietle powyzszego Sqd podzielil stanowisko organu nadzoru, ze obowigzkiem
ustawowym — organu  stanowigcego — gminy  jest  okreslenie w  migjscowym  planie




zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia terendw o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Tym samym tereny lokalizacji drég wewnetrznych z wwagi na ich
przeznaczenie 1 odmienne zasady zagospodarowania powinny by¢é wskazane w  czesci
graficznej miejscowego planu oraz zostaé wydzielone stalq i nie podlegajgcq przesunieciom
linig rozgraniczajgcq.

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 26 lutego 2015 r., sygn. akt
I SA/Po 1335/14 w brzmieniu: , Zgodnie z § 4 pki 9 lit. a) rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawieraé m.in. okreslenie
ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury techmicznej wraz z ich parametrami oraz
klasyfikacjq ulic i innych szlakow komunikacyinych i okreslenie warunkéw powigzan ukiadu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym. Tereny lokalizacji
drog  wewnetrznych  z  uwagi  na  ich  przeznaczenie i odmienne  zasady
zagospodarowania powinny by¢ wskazane w czesci graficznej miejscowego planu oraz zostaé
wydzielone stalq i nie podlegajqcq przesunigciom linig rozgraniczajgeq.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 23 listopada 2005 1., sygn. akt
IT SA/Ld 445/05, w ktérym stwierdzono: ,, Wszak przepis art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy
wyraznie nakazuje w miejscowym planie okresli¢ przeznaczenie terenéw oraz wyznaczyé linie
rozgraniczajgce tereny o roinym przeznaczeniu lub réinych zasadach zagospodarowania.
Oznacza to, iz na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi nie ma miejsca na rozne
przeznaczenia  lub roine zasady  zagospodarowania terenu.  Powyisza _ konstatacja
nieuchronnie prowadzi do wniosku, ii dla terenu wyznaczonego liniami rozeraniczajgcymi
mozliwe jest tylko jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu. Powyzszy
whiosek wyplywa nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale réwniez
z istoty i funkeji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego pod
rzqdami ustawy z dnia 27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Skoro miejscowy plan na gruncie tejze ustawy staje sig bezposrednig podstawq do lokalizacji
inwestycji zagospodarowujgcych teren, to jego przejrzystosé, a jednoczesnie szczegdlowosé
musi by¢ na takim poziomie aby zastgpié jednoczesnie — znany dotychczas — miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7. lipca 1994 roku
o0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.) i wydawang
w oparciu o tenze plan indywidualng decyzje administracyjng o ustaleniv warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu, bedgcg podstawg do ubiegania sig o pozwolenie na budowe.
Polgczenie tych dwoch elementéw dotychczasowego procesu tworzenia tadu przestrzennego
w jednym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalanym na gruncie
ustawy z dnia 27. marca 2003 roku, prowadzi do wniosku, iz miejscowy plan, aby mégl speiniaé
przyznane przez ustawe funkcje powinien by¢ zardwno szczegdlowy co i precyzyjny w zakresie
przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym winien zawieraé wszystkie
opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okreSlaé teren wyznaczony liniami
rozgraniczajqcymi i wskazywad jedno jego przeznaczenie lub jedng zasade zagospodarowania
terenu. Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania priestrzennego terenu
o réznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko pozostaje w sprzecznosci
z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 omawianej ustawy ale réwnie; stanowi element niepewnosci
w preyszlym procesie inwestycyjuym. Z tego tez powodu uchwala, jako zrédlo prawa
miejscowego, musiataby zosta¢ poddana interpretacji, ktorej wyniki bylaby sprzeczne,
a sprzecznos¢ owa niemoiliva do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. Wbhrew
bowiem temu co podnosi organ gminy wielo$¢ sposobéw zagospodarowania tego samego terenu
weale nie jest elementem zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem




Jjest pewnos$é co do prawa, a wigc réwniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania
okreslonego terenu.”;

—~  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 12 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt
I SA/Ol 1/15, w ktorym stwierdzono, iz: ,Nalezy tukze podzielic zarzut Wojewody,
e dopuszczenie na terenie objetym planem lokalizacji obiektéw gospodarczych zwigzanych
z produkcjq rolng, bez zastrzezenia ich parametréw narusza w sposéb istotny art. 4 ust. 1
PlanZagospU, ktéry wskazuje na zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przepis ten stanowi, ze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastgpuje
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Oznacza fo, ze jezeli plan
dopuszcza jakgkolwiek zabudowe, zasadq jest okreslenie warunkow zabudowy terenu. Wymog
ten konkretyzuje art. 15 ust. 2 pkt 6 PlanZagospU, kiéry stanowi, ze w planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo m.in. zasady ksztaltowania zabudowy, intensywnosé zabudowy,
maksymalng wysoko$é zabudowy oraz gabaryty obiektéw. Rada gminy dopuszczajge okreslong
zabudowe bez zastrzezenia jej parametréw, pozwolila w istocie na dowolnosé w tym zakresie,
co naraza zachowanie fadu przestrzennego.”.

Z przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalno$¢ objecia
linlami rozgraniczajacymi terenébw o réznym przeznaczeniu lub  roéznych zasadach
zagospodarowania bez rozgraniczenia tych terenéw od siebie.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty w czesci tekstowej i graficzney,
w odniesieniu do terendéw oznaczonych symbolami: IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN,
8§MN, OMN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN, 17MN i 84MN.

Organ nadzoru wskazuje, ze w ustaleniach: § 17 ust. 3 pkt 3, § 18 ust. 3 pkt 2 i § 35 ust. 3 pkt 2

zawarto ustalenia w brzmieniu: , 3. Zasady uksztaltowania zabudowy i wskazniki

zagospodarowania terendw (..) wskaznik powierzchni  calkowitej zabudowy dla dzialek

o powierzchnmi: (...)”, co oznacza, iz wskaznik ten bgdacej emanacja intensywnosci zabudowy,

odniesiono do powierzchni dzialki, nie za$, jak nakazal w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

ustawodawca, do powierzchni budowlanej. Ponadto stosownie do ustalen:

— § 20 ust. 3 pkt 9, w odniesieniu do terendéw oznaczonych symbolami od 20RM do 32RM,
sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,,3. Zasady ksztaltowania zabudowy i wskazZniki
zagospodarowania terendéw: (...) 9) powierzchni biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz
50% powierzchni terenu;

— § 34 ust. 3 pkt 7, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 83US, sformutowano
ustalenia w brzmieniu: 3. Zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania
terenéw: (...) 7) powierzchni biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 80% powierzchni
terenu, .

W kontekécie powyzszych ustalen wskaza¢ nalezy, iz rozporzgdzenie w sprawie wymaganego

zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym przytaczany juz we

wezesniejszej czeéci uzasadnienia § 4 pkt 6, wydany zostal w oparciu oraz w granicach delegacji
wynikajacej z art. 16 ust. 2 ustawy o p.zp. w brzmieniu: , Minister wilasciwy do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej okresli, w drodze rozporzqdzenia,
wymagany zakres projektu planu miejscowego w czgsci tekslowej i graficznej, uwzgledniajge

w szezegblnosci wymogi dotyezgce materialow planistycznych, skali opracowan kartograficznych,

stosowanych oznaczer, nazewnictwa, standardéw oraz  sposobu  dokumentowania  prac

planistyezinych.”.

W wykonaniu powyzszej delegacji, wlasciwy w sprawie, Minister Infrastruktury zobligowany
zostal m.in. do regulacji kwestii zwigzanych z okresleniem wymaganego zakresu projektu planu
miejscowego, a wiec do okreslenia zawartosci jego czesci tekstowej, jak i graficznej, co oznacza
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okreslenie wymagan co do zasad sporzgdzania planu miejscowego, a takze do okreslenia
uzywanych na jego potrzeby oznaczen, stosowanego nazewnictwa a takze stosowania okreslonych
standardow.

Organ nadzoru wskazuje, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostat przez art. 1 pkt 4
lit. a ustawy z 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw
1 opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), nadajac mu dla procedur rozpoczetych z dniem
21 pazdziernika 2010 r. nowe cytowane powyzej brzmienie. Tymczasem wczesniejsza wersja ww.
przepisu sformulowana byla w nastgpujgcy sposob: W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 6) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy”.

Co rowniez istotne ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, jednoznacznie przesadzila z jednej strony, Ze obowigzujace w dniu wejscia w Zycie
ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja swoja moc obowigzujaca
(art. 4 ust.1) oraz, ze do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do
ktorych podjeto uchwale o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postepowanie
nie zostalo zakonczone do dnia wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe (art. 4
ust. 2).

Powyzsze oznacza, iz ustawodawca jednoznacznie przesadzil, obowiazek stosowania
dotychczasowych przepisdéw dla procedur dopiero co rozpoczetych. Co wiecej dlugi, bo wynoszacy
3 miesiace, okres vacatio legis umozliwial podjecie przez poszczegdlne gminy decyzji odnosnie
rozpoczynania nowych procedur dla ..starego™ brzmienia m.in. art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
W tej sytuacji w odniesieniu do ww. planu miejscowego orzekajac w niniejszej sprawie nalezy
zastosowac zasade bezposredniego dzialania prawa.

Do zasady bezposredniego dzialania prawa nowego odwolywat sie Trybunat Konstytucyjny (vide
m.in. wyrok z 31 stycznia 1996 r., K 9/95, OTK z 1996 r., z. 1, poz. 2). W uzasadnieniu tego
orzeczenia Trybunal podkreslil, ze domniemanie stosowania tej zasady wynika m.in. z tego,
iz nowa ustawa powinna pelniej odpowiada¢ woli prawodawcy. Prawo nowe jest takze lepszym
odbiciem aktualnych stosunkéw normatywnych, bardziej dostosowanym do aktualnego stanu
prawnego, tylko wigc wyraznie okreslone wzgledy znajdujgce wyraz w poddanych wykladni
przepisach mogtyby przemawia¢ za odstapieniem od zasady bezpoéredniego stosowania ustawy
nowej i przedluzonym dziataniem ustawy dawnej (vide uchwata Trybunatu Konstytucyjnego
z 16 czerwea 1993 r., W 4/93 OTK z 1993 r., z. 2, poz. 45). Pierwszenstwo stosowania ustawy
nowej - w razie watpliwosci, czy stosowaé ustawg dawng, czy nowsg - podkreslone zostalo takze
w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 14 marca 2007 r.,
II GSK 338/06, LEX nr 321287. Sad ten stwierdzit, ze pierwszefistwo to zwigzane jest z regulg
kolizyjng, zwang regulg porzgdku czasowego, zawartg w paremii lex posterior derogat legi priori,
w przypadku gdy lex posterior nie jest hierarchicznie nizsza niz lex prior. Ustawa nowa jest
wyrazem woli ustawodawcy, ktdra zostata powzigta i wyrazona pdZniej niz wola ustawodawcy,
ktorej wyrazem byt wezesniejszy akt normatywny.

Jak stwierdzil Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 8 listopada 2006 r. sygn. akt K 30/06
» Ustawodawea ma duzq swobodg przy wyborze zasad regulujgcych sytuacje miedzyczasowe.
Swoboda ta nie jest nieogramiczona. Po stronie ustawodeavey istnieje bowiem obowigzek
szanowania  proceduralnych  aspekiéw  zasady — demokrafycznego  paristva  prawnego,
a w szczegdlnosci zasad rzetelnej legislacii. Zasady te — stanowigce przejaw ogdlnej zasady
ochrony zaufania do panstwa i prawa — wyrazajg si¢ m.n. obowigzkiem ustawodawcy
ustanawiania odpowiedniej vacatio legis oraz nalezytego uregulowania sytuacji intertemporalnych.
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Jednakze brak przepiséw przejsciowych nie przesqdza sam przez si¢ o luce w zakresie regulacyi
intertemporalnej. W polskiej kulturze prawnej zostaly wyksztalcone reguly migdzyczasowe, ktore
znajdujg zastosowanie w procesie stosowania prawa. Jezeli brak wyraznie wyrazonej woli
ustawodawcy, sqd i inne organy stosujgce prawo muszq kwestie interiemporalng rozsirzygngé na
podstawie tych wlasnie regul, majgc wybér miedzy zasadq dalszego dzialania ustawy dawnej
i zasadg bezposredniego skutku ustawy nowej. Milczenie ustawodawcy co do reguly
intertemporalnej nalezy uznaé za przejaw jego woli bezposredniego dzialania nowego prawa,
chyba ze przeciw jej zastosowaniu przemawiajq wazne racje systemowe lub aksjologiczne. Reguly
intertemporalne nie sqg niesporne, w_zwigzku z tym wysoce pozgdane jest wyraine rozstrzyganie
sytuacji _miedzyczasowych przez ustawodawce. Nie oznacza to jednak, ze brak przepisow
przejsciowych w kazdym wypadku mozna kwalifikowaé jako naruszajgcy art. 2 Konstytucji. Jezeli
zarzut naruszenia art. 2 Konstytucji na skutek braku regulacji intertemporalnej mialyby sie ostac,
wowezas wnioskodawea musialby wykazaé, ze ten brak powoduje naruszenie chociazby takich
zasad konstytucyjnych jak zasada bezpieczefistwa prawnego czy zasada ochrony praw nabytych,
a dodatkowo nie znajduje uzasadnienia w potrzebie ochrony wartosci konstytucyjnych.”.

W przedmiotowe]j sprawie ustawodawca okreslit w sposéb jednoznaczny przepisy przejsciowe, jak
rowniez dal mozliwo$é wszystkim zainteresowanym, zapoznania si¢ z nowymi przepisami
i przygotowania do ewentualnych zmian, jakie mogg wynikaé z ich wejscia w zycie, poprzez
3 miesigczne vacatio legis.

Powyzsze oznacza., ze 7z woli samego ustawodawcy dla procedur rozpoczetych przed
21 pazdziernika 2010 r. nie ma mozliwoéci stosowania obecnego brzmienia przepisu art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. Jednakze w svtuacii gdy procedure planistyczna zainicjowano po 21
pazdziernika 2010 r.. tak jak to ma miejsce w przedmiotowym przypadku. to bezwzglednie nalezy
przestrzegaé przepisow art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. bowiem regulacja § 4 pkt 6
rozporzadzenia w  sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zacospodarowania przestrzennego, stanowi wlasnie konkretyzacje¢ pierwotnego brzmienia
ustawy o p.z.p., przy czym co istotne pozostaje ona w kolizji z aktualnym brzmieniem art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Tak wiec o ile dla nowych procedur planistycznych (w rozumieniu:
rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie parametry i wskazniki ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ sie do dzialki budowlanej (w tym takze
maksymalna i minimalna intensywno$§¢ zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna)
o tyle stare procedury winny wypelnia¢ norme wynikajaca z § 4 pkt 6 rozporzadzenia
wykonawezego do ustawy o p.z.p.

Poglad organu nadzoru w tym zakresie jest zbiezny z pogladami judykatury w tym wyrazonymi
w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 16 grudnia 2016 r., sygn. akt
II OSK 2749/16, w ktérym Sad stwierdzil: , Zawarte w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia ustalenia
dotyczgce parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania lerenu
powinny zawieraé w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geomeitrii dachu. Stusznie Sqd I
instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury operuje pojeciami
. dzialki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy do ustawy, ktory odnosi sig
do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W slad za przeprowadzong nowelizacjg
ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzgdzenia wykonawezego do fej ustawy. Zatem
oczywistym jest, ze pierwszenstwo w tym zakresie majq przepisy ustawy.”.

Powyzsze stanowisko potwierdzone réwniez zostalo w orzeczeniu Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 6 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt II OSK 460/17,
w skladzie czeSciowo zgodnym ze skladem rozpatrujgcym kasacje organu, w ktérym Sad
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stwierdzil: ,, System Zrédel prawa powszechnie obowigzujgcego zbudowany jest m.in. na zasadzie
hierarchicznosci. Hierarchiczna budowa systemu irédel prawa obliguje do przyjecia dyrektywy
interpretacyjnej, w mysl ktdrej, w razie kolizji miedzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte
w akcie wyiszego rzedu stosuje si¢ przed przepisami prawa zawartymi w akcie nizszego rzedu.
Hierarchicznosé zZrddel prawa wyklucza mozliwosé stosowania norm hierarchicznie nizszych
regulujqcych te same kwestie w sposéb odmienny. Z hierarchicznej budowy systeméw prawa
wynika zatem, e brzmienie § 4 pkt 6 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozostaje w kolizji 7 obecnym brzmieniem
art. 15 ust. 2 pkt 6 wp.z.p. W takim przypadku pierwszeristwo majq postanowienia ustawy.
Jednoczesnie dostrzec trzeba, e dla starego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 w.p.z.p. nie tylko taka
kolizja nie wystepuje, lecz wprost przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia stanowi wypelnienie ogdlnej
dyspozycji ustawowej wynikajgcej z art. 16 ust. 2 w.p.z.p. obligujgcej do zawarcia ustaler
dotyczqcych  okreSlenia  parametréow i  wskainikéw  ksztaltowania  zabudowy  oraz
zagospodarowania terenu. Sqd pierwszej instancyi, uchylajgc rozstrzygniecie nadzorcze w zakresie
wyrazu "budowlana" uzytego przy sformufowaniu "dziatka", nie tylko naruszyl ww. przepisy, ale
rowniez naruszyl dyspozycje art. 94 Konstytucji RP. Bezpodstawnie przyjgl, ze zmiana dyspozycji
art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.zp. legla u podstaw wydanego rozstrzygniecia na zasadzie a contrario
wobec brzmienia obecnych przepiséw. To mylne rozumienie przepiséw doprowadzilo do
catkowitego pominigcia i niezastosowania art. 4 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ktéry nie tylko nie zostal zastosowany, ale réwniez
nie zostal powolany, jako podstawa prawna uchylenia rozstrzygniecia nadzorczego.
W konsekwencji Sqd blednie uznal, ze skoro obecne przepisy regulujg kwestie dotyczgce
parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w sposéb odmienny,
lo nie sq istoine jakiekolwiek przepisy przejsciowe nakazujgce postgpowaé na zasadach
I warunkach dotychczasowych. Jednakie wola ustawodawcy wyraiona zostala w przepisie
przejsciowym i obowigzkiem Sqdu przy orzekaniu sprawy bylo jego prawidlowe zastosowanie.
Podkresli¢  nalezy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa
miejscowego, jest prawem powszechnie obowiqzujgcym. Organy gminy stanowigce miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, zwigzane sq zasadq praworzqdnosci wyrazong w art. 7
Konstytucji RP, co oznacza, ze majq obowiqzek dzialania na podstawie i w granicach prawa.
Uchwala w sprawie planu miejscowego, podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego, jest
aktem prawnym powszechnie obowigzujgcym na obszarze gminy i stqd tez powinna odpowiadaé
wymogom dotyczgcym zasad tworzenia prawa, jakie stawiane sq przepisom powszechnie
obowigzujgcym. Nie moze ona pozostawac w sprzecznosci z aktami prawnymi wyzszego rzedu. Akty
prawa miejscowego nie mogq takze zawiera¢ powtdrzen ustawowych, ani tez ich modyfikowaé lub
uzupelniac, gdyz jest to niezgodne z zasadami prawidlowej legislacji. Tak wige uregulowanie przez
gming w inny sposob tego, co zostalo jui zamieszczone w akcie powszechnie obowigzujgcego
prawa, w istotnym stopniu narusza porzqdek prawny. W zaskarzonym orzeczeniu Sqd pierwszej
instancji w sposéb bledny zakwalifikowal wadliwe ustalenia planistyczne, jako takie, kiére byly
uprawnione i w jego przekonaniu nie doszto do naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego.
W kontekscie powyzszych ustalen wskaza¢ nalezy, ze stosownie do dyspozycji art. 28 ust. 1 u.p.z.p.,
to "Istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzqdzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg niewaznosé
uchwaly rady gminy w caloci lub czesci". Przeslanka istotnosci naruszen wynika takze z dyspozycji
art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzqdzie gminnym. Zasady sporzqdzania planu
miejscowego dolyczq problematyki merytorycznej, kiéra zwigzana jest ze sporzqdzeniem aktu
planistycznego, a wiec zawartoSciq aktu planistycznego (czesé tekstowa, graficzna). Zawartosé aktu
planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy w.p.z.p. (...) Zasadg sporzqdzenia planu
miejscowego bedzie zatem ustawowy obowiqzek okreslenia wskaznikéw i parameiréw ksztaltowania
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zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do dzialki lub terenu. Za "istotne" naruszenie
prawa nalezy uznaé uchybienie, prowadzqce do skutkow, kiére nie mogg byé tolerowane
w demokratycznym panstwie prawnym. Przepis art. 28 ust. 1 u.p.z.p. ustanowil dwie podstawowe
przeslanki zgodnosci z przepisami prawa uchwaly o miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego: po pierwsze, przestanke materialnoprawng, a mianowicie uwzglednienie zasad
sporzqdzania planu miejscowego, po drugie, przestanke jformalnoprawng, a mianowicie
zachowanie procedury sporzgdzenia planu i wlasciwosci organu. Dokonujgc wykladni przestanki
materialnoprawnej, tj. zasad sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
rada gminy zwiqzana jest przepisami prawa, zasadami konstytucyjnymi i przepisami ustaw
materialnoprawnych. Tylko w tych gramicach mozna wyznaczy¢ wiadztwo planistyczne
przystugujgce gminie. Interpretujgc za$ przestanke istotnosci naruszenia (rybu, w dokirynie
zauwaza sig, ze dla jej ustalenia decydujgce znaczenie bedzie mial wplyw naruszenia na tresé
planu. Przez istoine naruszenie trybu nalezy bowiem rozumieé takie naruszenie, kidre prowadzi
w konsekwencji do sytuacji, w ktdrych przyjete ustalenia planistyczne sq odmienne od tych, ktdre
zostalyby podjete, gdyby nie naruszono trybu sporzqdzania aktu planistycznego. W demokratycznym
panstwie prawnym nie moze by¢ akceptowana sytuacja niestosowania przez organy samorzqdu oraz
przez Sgd pierwszej instancji przepisow i regul intertemporalnych, co prowadzi do dowolnosci
w procesie stanowienia aktu prawa miejscowego. Ozmacza przez to istotne naruszenie zasad
sporzqdzania planu miejscowego i w konsekwencji prowadzi¢ powinno do wyeliminowania z obrotu
prawnego wadliwych ustalen, tym bardziej, ze w wyniku uchylenia czesci rozstrzygniecia
nadzorczego dla jednej z jednostek terenowych ksztattowanie parametru powierzchni biologicznie
czynnej w dalszym ciggu odnosi sie do powierzchni dziatki, co pozostaje w sprzecznosci
z ustaleniami ogdlnymi planu.”.

W tym miejscu podkresli¢ takze nalezy, ze pojecie , dzialka budowlana”, nie jest pojeciem
tozsamym z pojeciem , dziatka”. Definicja dzialki budowlanej”, okreSlona zostala przez
ustawodawce w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktora: ,nalezy przez to rozumiec
nieruchomosé gruntowq lub dziatke gruntu, kidrej wielkoSc, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastrukiury technicznej spefniajg wymogi realizacji
obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i akiow prawa miejscowego, ”.

Zgodnie z ustawg z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2018 r.

poz. 2204 z pdzn. zm.) przez:

— nieruchomosé¢ gruntowg — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czeSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkéw 1 lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielong, ciggly czg$¢ powierzchni ziemskiej
stanowiacg cze$¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomos$¢ gruntowa” zawarte] w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z pdzn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos$é
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela, przy
czym dzialki te nie musza ze sobg sasiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiggi
wieczystej. Natomiast termin ,, dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomodei gruntowej, ktéra moze skladaé si¢
z oddalonych od siebie cze$ci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy odnies¢ do dzialki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem
postuguja sie przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2017 r. poz. 2101 z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
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Regionalnego 1 Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U.
22016 1. poz. 1034 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, , llekro¢ w ustawie jest mowa
0. (...) 8) ewidencji gruntéw i budynkéw (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie przez to system
informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wiadajqcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami; . Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowia podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
rowniez gospodarki nieruchomo$ciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw [§ 9 ust. I Dziatke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej przepiséw prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy
cigglos¢ gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$é¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomodci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje pojeciem ,, dziatki
budowlanej” co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dziatha”.

Z kolei pojecie terenu, zawiera art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. Teren to nic innego jak
powierzchnia wyznaczona za pomocg linii rozgraniczajgcych w planie miejscowym. Oczywistym
jest wigce, ze takze ona nie jest tozsama z pojeciem dziatki budowlanej, czy tez terenem.

W kontekscie przyjmowania przez organy m.st. Warszawy dowolnych odniesien przestrzennych
i ich akeeptacji przez Sad I instancji wskaza¢ nalezy, iz takie naruszenie przepisow prawa nie tylko
nie znajduje jakichkolwiek swoich podstaw prawnych, a wrecz narusza hierarchicznosé zrédet
prawa przewidzianych w Konstytucji RP. Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP zrédtami powszechnie
obowigzujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej sg: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy
miedzynarodowe oraz rozporzadzenia. Zrodlami powszechnie obowigzujacego prawa sg takze akty
prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania organdw, ktére je ustanowity. Zgodnie
z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji
rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujgce na obszarze dzialania tych organdw. Zasady i tryb wydawania aktéw
prawa miejscowego okresla ustawa. Przepisy rozdziatu III Konstytucji RP wyraznie wskazuja
hierarchig¢ aktéw prawnych. W $wietle tych przepiséw ustawa jest aktem prawnym hierarchicznie
wyzszym od rozporzadzen i aktéw prawnych organéw samorzadu terytorialnego. Ustanowiony
w ustawie zasadniczej zamknigty katalog Zrédel prawa skonstruowany jest jednocze$nie
w oparciu o zasade hierarchicznosci. Z zasady tej wynika, ze umocowanie do wydawania aktoéw
nizszego rzedu musi wynika¢ z aktéw wyzszego rzedu, przy ezym przepisy zawarte w aktach
nizszego rz¢du nie moga narusza¢ przepiséw zamieszczonych w aktach wyzszego rzedu.
Hierarchiczna budowa systemu zrédet prawa obliguje do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej,
w mysl ktorej, w razie kolizji migdzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte w akcie
wyzszego rzedu stosuje sie przed przepisami prawa zawartymi w akcie nizszego rzedu.
Hierarchiczno$¢ Zrodet prawa wyklucza mozliwoé¢ stosowania norm hierarchicznie nizszych
regulujgcych te same kwestie w sposob odmienny.

Z hierarchicznej budowy systeméw prawa wynika zatem, iz brzmienie § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pozostaje w kolizji z obecnym brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a zatem w tym
przypadku z Konstytucji RP wyplywa wprost wniosck, ze pierwszenstwo majg zapisy ustawy.
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Jednoczesnie dla starego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. nie tylko taka kolizja nie
wystepuje, lecz wprost w wykonaniu delegacji wynikajgcej z art. 16 ust. 2 ustawy o p.z.p. przepis
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia stanowi wypelnienie ogélnej dyspozycji obligujgcej do zawarcia ustalen
dotyczgcych okreslenia parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. '

Kwestia dotyczaca stosowania przy sporzadzaniu planow miejscowych przepiséw ustawy o p.z.p.,
zwigzanych z nowelizacjag m.in. jej art. 15 ust. 2 pkt 6, znalazla swoje odzwierciedlenie
w judykaturze w tym m.in. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 21 czerwca 2017 r. sygn. akt II OSK 704/17 oraz w wyroku z 6 czerwca 2017 r., sygn. akt
I1 OSK 460/17 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Biorge pod uwage wczesniej wskazane naruszenia dotyczace terenéw oznaczonych symbolami:
od 1MN do 17MN oraz 84MN niezbedne jest rOwniez stwierdzenie niewaznosci ustalen:

— § 20 ust. 3 pkt 9 w zakresie sformulowania: , (...) powierzchni terenu (...)";

— § 34 ust. 3 pkt 7 w zakresie sformulowania: , (...) powierzchni terenu (...)".

Zgodnie z przywolywanym juz wielokrotnie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie
miejscowym takze obowigzkowo okresla si¢ takze linie zabudowy. Konkretyzacje
przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy réwniez na gruncie § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z ktérym ,,ustalenia dotyczgce parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawieraé w_szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy (...)".
Ponadto z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika réwniez, ze , Projekt rysunku planu
miejscowego powinien zawiera¢: (..) &) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow
zagospodarowania przestrzennego terenu”. Powyzsze oznacza, ze ustalenia w zakresie linii
zabudowy nalezg do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego i winny one znaleZé swoje
odzwierciedlenie zardwno w czg¢sci tekstowey, jak 1 graficznej.

Tymczasem analiza podjetej uchwaly prowadzi do wniosku, ze stosownie do ustalen § 18 ust. 3
pkt 7 uchwatly, na terenie oznaczonym symbolem 12 MN dopuszczono do realizacji zabudowy
garazowej 1 gospodarczej, poza strefa 100 m od linii brzegowej rzeki, podczas gdy na rysunku
planu miejscowego nie okreslono, wbhrew ustaleniom § 18 ust. 3 pkt 5, w zwigzku z § 3 ust. 1 pkt 1
uchwaty, jakichkolwiek linii zabudowy.

Bledne ustalania dotyczace linii zabudowy dotycza réwniez terenu oznaczonego symbolem:

— 13MN, przy czym z ustalen zawartych w § 18 uchwaly, w zwigzku z okreslonym
przeznaczeniem terenu, wysokoscig zabudowy oraz innymi parametrami, wprost wynika
mozliwos¢ realizacji budynkéw w ramach ww. jednostki terenowej, zas § 18 ust. 3 pkt 5,
w zwiazku z § 3 ust. 1 pkt 1 uchwaly wprost odsyla w tym zakresie do rysunku planu
miejscowego, na ktorym brak jest jednak jakichkolwiek linii;

— 22RM, przy czym z ustalen zawartych w § 20 ust. 3 pkt 3 uchwaly, wynika, iz plan zakazuje
lokalizacji nowej zabudowy, za$ caly teren zgodnie z § 20 ust. 2 pkt 4 uchwaly polozony jest
w strefie 100 m od brzegu rzeki Strugi, dla ktérego obowigzujq zakazy okreslone w § 7 pkt 4
uchwatly; tymczasem na rysunku planu miejscowego w ramach ww. terenu okreslono
usytuowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy, a wigc stosownie do dyspozycji § 3 ust. 1 pkt 1,
linii wzdtuz ktérej nalezy sytuowac jedna z elewacji budynku;

— 25RM, przy czym z ustalen zawartych w § 20 ust. 3 pkt 3 uchwaly, wynika, iz plan zakazuje
lokalizacji nowej zabudowy w ramach ww. terenu; tymczasem na rysunku planu miejscowego
w ramach ww. terenu okreslono usytuowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy, a wigc stosownie
do dyspozycji § 3 ust. 1 pkt 1, linii wzdtuz ktdrej nalezy sytuowaé jedng z elewacji budynku, co
oznacza wprost mozliwos¢ realizacji zabudowy wbrew ustaleniom zawartym w § 20 ust. 3 pkt 3
uchwaly.
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Stanowisko, w zakresie obligatoryjnosci okreslenia linii zabudowy, tam gdzie plan dopuszcza do
realizacji zabudowy, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

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

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 3140/13, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,,(...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryinych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i fgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w_art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktéra jest
Jednym z obligatoryjnych elementow ksztaltujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu
w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elementu
przerzucac na nastepny etap postgpowania budowlanego. ”,

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

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 31 maja 2016 r., sygn. akt II OSK
3196/14, w  ktorym uznano, iz ,nalezy podzielic konkluzje Sqdu 1 instancji,
ze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy
w liniach rozgraniczajqcych tereny EW/R i R, stanowilo naruszenie art. 28 ust. 1 up.z.p.";
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn.
akt I OSK 2008/15, w ktérym uznano, iz ,Poza przedmiotem sporu pozostaje to,
ze w Swietle przepisdw u.p.z.p. oraz rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. wyznacgenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy
nastepuje w odniesieniu _do_calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi (art. 14
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 up.zp. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8
rozporzgqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ
nadzoru, przedmiotem ustaler planu mogg byé¢ tereny okreslone w tym planie, a nie dzialki
ewidencyjne.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z 21 maja 2014 r. w sprawie sygn. akt
II SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Rozporzgdzenie w § 4 okresla wymogi co do
zawartosci czgsci tekstowej planu. zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem o linii
zabudowy mowa jest zaréwno w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia, jak i w § 7 pkt 8 rozporzadzenia. to
ustalenia w_tym_zakresie powinny mieé odzwierciedlenie zardwno w_tekscie, jak i na rysunku
planu. Zgodnie za$ z § & ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnichvo i oznaczenia umozliwiajgee jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku  planu  micjscowego  z  projektem  tekstu  planu  miejscowego.
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W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalit organ nadzoru - brak tego parametru (linii
zabudowy) w zakwestionowanym planie miejscowym w stosunku do terenow Z2 G-MUE,
72 G-MUI0 i Z2 G-UP, mimo Ze okreslenie w czesci tekstowej planu tego parametru bylo
mozliwe. Ponadto. odeslanie w tekscie do rvsunku planu jest w tvin przypadku niewystarczajace.
"Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wiqzac bezposrednio, nie spelnia bowiem
wymogoéw normy prawnej z jej klasyczng budowq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu
w procesie stosowania prawa moze by¢ uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest
"opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt
I SA/Wr 309/13).7;

—  Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegdlowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na mocy, ktorego ustalenia dotyczqce parametréw i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegélnosci okreslenie linii
zabudowy, wiclkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu,
w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. QOznacza to, Ze plan miejscowy musi zawieraé ustalenia,
o ktérych mowa w wyzej wymienionym przepisie, jezeli w_terenie powstajq okolicznosci
faktvezne uzasadniajgce dokonanie takich ustaleh. Zdaniem Sqdu taka syvtuacja ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalila projektowang
zabudowe, przy czyvm nie przeniosta tych ustale na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1§ 2
pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy zawiera czegsé tekstowq oraz graficzng; czes¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaly,
cze$é graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym slosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie rysunku planu miejscowego z teksiem
planu miejscowego. Z powolanych unormowarn wynika, ze czgs¢ tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaly.”.

Stanowisko w zakresie okre$lenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: ,, Zgodnie
z art. 15 ust. 21 3 w.p.zp. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawieraé
poszczegdlne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowezas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen. Zasadg
pozostaje _obowigzek ujecia w__ planie _miejscowym _wszystkich elementow wymienionych
w powolanym przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia kioregokolwiek
z nich w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazaé zbednosc
danej regulacji, w_szczegdlnoSci przez utrwalenie przyczyn takiego pominig¢cia w uzasadnieniu
uchwaty, ewentualnie w materialach planistycznveh. Wojewodzki Sqd Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, ze jesli organ
planistyczny nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwaly lub materialach planistycznych,
ze ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zhedne, to nie przesqdza to samo
w sobie o uznaniu sprzecznosci z prawem danej uchwaly, jezeli pominigcie tych elementdow
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bylo obiektywnie uzasadnione. Drugg kategorie stanowiq ustalenia fakultaiywne, wymienione
wart. 15 ust. 3 up.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji standw na ich podstawie organ
gminy nie ma obowigzku odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawiera¢ unormowania mieszczqce sie w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji)
w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowaé innych spraw,
niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1
up.zp., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czeSci, w jakiej dane tresci wykraczajg poza granmice ustawowego
upowaznienia. W zwiqzku z drugq czescig prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
Jjednak wskazaé, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20).".

Z przytoczonych powyzej przepisow oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy
okreslone w czesci tekstowej oraz wyznaczone w czeséci graficznej w jednoznaczny sposéb winny
okresla¢ mozliwo$¢ sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terendéw
przeznaczonych pod zabudowe bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne
okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktérym moze byc¢ lokalizowana nowa zabudowa,
a takze rozbudowywana zabudowa juz istniejgca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposéb, okreslaé te czesei terenu przeznaczonego pod
zabudowe, na ktdrych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

Tymeczasem, w przedmiotowej sprawie w odniesieniu do:

- terenow oznaczonych symbolami 12MN i 13MN dopuszczono do realizacji zabudowy, za$ na
rysunku planu miejscowego nie okreslono zadnych linii zabudowy;

— terenu 22RM wprowadzono zakaz nowej zabudowy, za$ na rysunku planu miejscowego
okreslono usytuowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy dopuszczajagcych mozliwosé
realizacji zabudowy;

— terenu 25RM wprowadzono zakaz nowej zabudowy, podczas gdy na rysunku planu miejscowego
poza strefg ograniczefi w zagospodarowaniu i zabudowie okreslono nieprzekraczalng linig
zabudowy.

Brak linii zabudowy, stanowigcych jeden z obligatoryjnych elementéw ksztattujacych zabudowe
1 zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy na etapie realizacji ustalen
planu, w indywidualnych postepowaniach administracyjnych, w ktérych bezposrednig podstawe
prawna stanowi wlasnie plan miejscowy. Brak ten uniemozliwia prawidlowe zastosowanie planu
w tym postepowaniu i tym samym przesadza o koniecznosci wyltaczenia go, w zakresie dotknietym
opisywanym brakiem, z obrotu prawnego. Podobne istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego wigza¢ nalezy z sytuacja odwrotng — tj. okre$leniem na rysunku planu miejscowego
nieprzekraczalnych linii zabudowy pomimo jednoznacznie sformutowanych, w ustaleniach czesci
tekstowe] uchwaly, zakazéw zwigzanych z realizacja zabudowy. Powyzsze ustalenia uchwaly
stanowig 0 naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

Nie jest rowniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzgdzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowg. W tym zakresie na uwagg zasluguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt [I OSK 3140/13
z 23 czerwca 2014 r. ,, Takze nie mozna sie zgodzié z Sqgdem [ instancyi, ze ustalenia linii zabudowy
mozna przenosié na etap sporzqdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe,
to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryinych elementéw ustalenia planu
zagospodarowania _przestrzennego i Igczmnie z pozostalymi parametrami i wskaznikami
wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktdra jest jednym z obligatoryinych elementow ksztaltujgeych zabudowe
i zagospodarowanie ternu w_znaczhnym Stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie
mozna teeo elementu przerzucaé na _nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego tef
uchybienia w tym zakresie dotyczgce terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo lerenu
24MW nie moina uznaé za nieistotne jak to uczynil Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach
wyjgtkowych mozna odnies¢ sig¢ do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to ferendéw
sgsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogq
projektowang, a wigc trudno mowié o spelnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak
stusznie zawwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosé § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrdci¢ nalezy uwage, iz dla
terenéw przyleglych do drég publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi
rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zakresie odleglosci
w jakiej obiekty mogg by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu
w istocie wyznaczajq linie zabudowy na terenmach przebiegu drdg publicznych. Niewgtpliwie
wyznaczenie linii zabudowy dla spelnienia wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy o drogach
publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod
realizacje nowych drég, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbgdnego nie tylko pod
realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, kidra bedzie spelniala
wymagania ostatniego z wymienionych przepisow.”.

Nie spelnia wymagan okre$lonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6.1 § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego odestanie do przepiséw odrebnych, bowiem jak wskazal Naczelny Sgd
Administracyjny w wyroku z 27 listopada 2015 r., sygn. akt II OSK 2253/15: ,,(...) Nie sq zasadne
zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zaréwno
z ustawy (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
jak iz § 4 pkt 6 i § 27 pkt 8 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Odestanie_do przepisow odrebnych nie stanowi wypelnienia regulacji
przyvjetej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowigeyni o okresleniu linii zabudowy.”

Kwestia zgodnos$ci planu miejscowego z przepisami odrebnymi znalazla swoje odzwierciedlenie

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

— NSA z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt 1II OSK 2674/14: , Stuszne jest stanowisko skarzqgcego
kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powidrzony literalnie w ramach ustalen
planistycznych, ale wwzgledniony poprzez lakie przyjecie rozwigzan przestrzennych, kiore
nie bedzie naruszac przepiséw odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazéw.
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- WSA w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15: |, Zawarcie
w planie miejscowym ustalenn odwolujqcych si¢ do stosowania i uwzgledniania przepiséw
odrebnych — winno  znalezé  odwzorowanie — poprzez  realizacie  tych — przepiséw
w ustaleniach planistycznych. ”,

- WSA w Warszawie z 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13: , Natomiast
w art. 15 ust. 1 powyzszej ustawy okreslono zasade, zgodnie z ktdrq, wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesé tekstowq i graficzng
zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem miejscowym.”.

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

na koniecznos¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano réwniez w wyroku:

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

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

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

— Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt II SA/Gl
853/11,

-  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt II SA/Wr
112/14;

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK
3140/13;

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

W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczace linii zabudowy powinny byé kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez koniecznosci odwotywania sie
do przepisbw zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA
we Wroctawiu z 11 czerweca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 277/13: ,, Wykladnia przepisu art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzila sqgd do wniosku, ze
obowigzkiem rady jest takie okresleniec zasad zabudowy i zagospodarowania terenu,
aby postanowienia uchwaly dato si¢ w sposéb niebudzqcy watpliwosci zinterpretowaé. Aby cel taki
osiggng¢ lokalny prawodawca powinien uzywaé wartosci liczbowych i fachowego stownictwa,
co stanowi¢ bedzie zobiekiywizowanq metode ksztaltowania ladu przestrzennego na danym
lerenie. ”.

Jak wyjasnit Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 30 czerwca 2016 r., sygn.
akt IV SA/Po 13/16: ,,(...) w art. 15 ust. 2 u.p.z.p, ustawodawca wyliczyl obligatoryjne elementy
Jakie musi zawieraé miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zalicza sie
do nich miedzy innymi przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o rézmym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania oraz zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. § 8 ust. 2 rozporzqdzenia przewiduje,
Ze na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
Jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Bez wqtpienia rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
integralng cze¢scig planu i ma tym samym moc wigzgeq. Obowigzuje w takim zakresie w jakim tekst
planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku (wyrok Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Bydgoszezy z dnia 17 lutego 2012 r., sygn. akt II SA/Bd 1011/07,
orzeczenia.nsa.gov.pl; "Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz", pod red.
Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013, s. 159). Cze$é graficzna planu jest "uszczegélowieniem”
czesci testowej i ustalenia planu muszq by¢ odezytywane lgeznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci
graficznej, jak i tekstowej. Z tych wzgledéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowy
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planu a rysunkiem planu. Czesé tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustalen, kidre nie znajdujg
oparcia w cze$ci graficznej planu (wyrok Wojewddzkiego Sqdu Adminisiracyjnego w Lublinie
z dnia 13 paZdziernika 2009 r., sygn. akt 1I SA/Lu 393/09, orzeczenia.nsa.gov.pl). (...) Jak juz
wyjasniono powyzej art. 15 ust. 2 u.p.z.p. zawiera katalog obligatoryjinych elementow jakie musi
zawieraé_miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W pkt 6 wskazanego przepisu wsréd
obligatoryjnych elementdw planu miejscowego wymieniono m.in. zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposéb
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Natomiast w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia
wskazano, ze ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

Jednoczesnie wyjasnienia wymaga, ze przez obligaloryjnos¢ o kitérej mowa w art. 15 usl. 2 u.p.z.p.
rozumieé nalezy jako wymdg zamieszczenia w planie elementéw wymienionych w tym przepisie
wowezas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczgce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza
z istniejgcego lub planowanego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg
dokonanie takich ustalerr (por. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 23 kwietnia
2010 r., sygn. akt I OSK 311/10, z 13 pazdziernika 2011 r., sygn. akt II OSK 1566/11; z 6 wrzesnia
2012 r., sygn. akt II OSK 1343/12, http://orzeczenia.nsa.gov.pl; Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013, s. 161-162).".

Biorgc pod uwage powyzsze okolicznosci, jak rowniez wczesnie] wskazane istotne naruszenia

zasad sporzadzania planu miejscowego, niezbgdne jest stwierdzenie niewazno$ci ustalen:

— czeéci graficznej uchwaly, w odniesieniu do nieprzekraczalnych linii zabudowy usytuowanych
na terenie oznaczonym symbolem 22RM,;

— § 20 ust. 3 pkt 3, w zakresie sformutowania: ,, (...) 25RM, (...)".

Dokonujgc oceny prawnej uchwaly stwierdzono takze, iz przy podejmowaniu przedmiotowej

uchwaty doszlo do ewidentnej sprzecznosci pomigdzy jej czgscig tekstowa i graficzng, jak tez do

wewnetrznie sprzecznych ustalen jej czesci tekstowej, w zakresie ustalen:

— zawartych w § 17 ust. 3 pkt 8 lit. f uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustalenie dla terendw oznaczonych
symbolami IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN i 1I.MN. (...)
3. Zasady uksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terencw: (...) 8) dostgpnos¢
komunikacyjna terendw: (...) f) 6MN z drog 04KDD, 0I11KDW?", podczas gdy teren 6MN
nie przylega do drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem O011KDW; jednoczesnie zgodnie
z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia
w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji stanowig
obligatoryjny element planu miejscowego;

— zawartych w § 17 ust. 3 pkt 8 lit. i uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustalenie dla terendéw oznaczonych
symbolami 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN i 11.MN. (...)
3. Zasady uksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terendw: (...) 8) dostepnosé
komunikacyjna terendw: (...) i) 9IMN z drég 00KDL, 018KDW, 020KDX ™, podczas gdy zgodnie
z rysunkiem planu miejscowego brak jest terenu oznaczonego symbolem 00KDL;

— zawartych w § 18 ust. 3 pkt 8 lit. f uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustalenia dla terendw oznaczonych
symbolami 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN. I7MN. (..) 3. Zasady ukszialtowania
zabudowy i wskaZniki zagospodarowania terendw: (...) 8) dostgpnosc komunikacyjna terenow:
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(...) /) 17MN z drog 03KDL, 011KDW", podczas gdy teren 17MN nie przylega do drogi
wewnetrznej oznaczonej symbolem 011KDW; jednoczes$nie zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2
pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia w zakresie zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji stanowig obligatoryjny element planu
miejscowego;

- zawartych w § 37 ust. 3 pkt 1 uchwatly, w brzmieniu: , Ustalenia dla terenu oznaczonego
symbolem 0IKDGP. (...) 3. Zasady zagospodarowania terenu: 1) szerokosé w liniach
rozgraniczajgcych do 30,0 m”, podczas gdy z cze¢Sci graficznej uchwaty wynika, ze szeroko$é
pasa drogowego drogi 01KDGP wynosi prawie 50 m; jednoczesnie zgodnie z dyspozycjg art. 15
ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia w zakresie okreélenia
parametrow uktadu drogowego stanowi obligatoryjny element planu miejscowego.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy skiada sie
zarowno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalefi § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czgs¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig jedynie zatacezniki do uchwaty. Tresé tych
przepisOw _wyraznie wskazuje, iz czgs$¢ graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie
zapisOw czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czeéé tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie. w jakim przewiduje to czesé
tekstowa planu.

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

- wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktoérym Sad stwierdzil, iz ,,(..) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czesé¢ tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "; czesé tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czesé graficzna zalgceznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu  miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzgdzenia). Z powolanych unormowarn wynika, ze czesé tekstowa planu winna
znalez¢ odzwierciedlenie w _czesci graficzne]. Zas sprzecznosé, brak korelacji, spdjnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)”,

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
II OSK 1377/13, w brzmieniu: , W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy  sie
z sgdem [ instancyjnym, iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci
planu_(graficzna i tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan
planistycznych 1j. przeznaczenie poszczegdlnych obszardw na terenie objetych planem daje
dopiero tgczne odczytanie obydwu czesci. ”;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreSlonych wregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu
stanowi tre$é uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgezniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
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rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnichro
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczmne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sig
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Ires¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz czes¢
graficzna planu_powinna_stanowic¢_odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie_moze byé
z nig sprzeczna. To cze$é tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec_tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

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

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
I OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarzqcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawiera¢ oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
o zagospodarowaniu przesirzennym usltalenia czeSci graficznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Sstanowiq Ires¢ uchwaly rady gminy skladajqcg sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, peini jednak role stuzebng i wyjasniajgcg tekst i jest wigzgea
nod warunkiem, ze tekst planu odsyvla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
oraficzna) nie jest ani przepisem, ani normqg prawng i obowigzuje viko w {gcznosci z czescig
tekstowag planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen, ktore 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 wigzgca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna
odzwierciedlaé konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt 11 SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: , W tym zakresie nalezy pamigtaé, iz plan
miejscowy sklada sie z czesSci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzgeq. Czeg$é graficzna planu jest "uszczegdlowieniem” czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq byé odezytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowey.
7 tyeh wzgledéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawierac ustalen, kidre 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 pamietaé, ze plan
miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym nioc
wigzqeq. Czesé graficzna planu jest "uszczegdlowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq byé odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowey.
7 tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu. ”:

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwea 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojl, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czgsé 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 sig nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projekiu planu miejscowego z projekiem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu  miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Cze$¢ graficzna planu jest "uszczegotowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszg byé odczytywane fgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czeScig tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnos$¢é czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czesé graficzna stanowi wyjaSnienie

(uzupetnienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposéb niescistoSci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przesirzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktérego w sposob
wigzqcy ustala sig przeznaczenie terendow, w fym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujg,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. I
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturg tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzecznos¢ pomiedzy trescig uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewainos¢ uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10,”.

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

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera cze$é lekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
W orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé
bezposrednio. nie _spelnia bowiem wymogow normy prawne] zwigzanych z jej klasyezng
budowq. hipoteza. dyspozyvcja, sankcia. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tylko w takim zakresie. w jakim jest "opisany" w tekscie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

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

Stanowisko doktryny i judykatury, jak 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 rozporzagdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia
czesei graficznej wiazg w takim zakresie, w jakim sg one opisane w cz¢sci tekstowej.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescig uchwaty,
a jej czesciag graficzng narusza, w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgéci. W tym
przypadku, uwzgledniajac inne istotne naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego istnieje
konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci ustalen § 37 ust. 3 pkt 1 uchwaty.

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

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do wymogéw art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.,
. 2. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 8) szczegdlowe zasady i warunki scalania
i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym,”. Z kolei zgodnie z § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,, ustalenia dotyczqce szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podzialu
nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania
i podzialu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow
dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta potozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego”.

Jednoczesnie zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajacy cz¢s¢ tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. W tym
przypadku przepisem odrebnym jest art. 102 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 z pdzn. zm.), w mysl ktérego gmina moze dokonac
scalenia i podziatu nieruchomosci, a szczegétowe warunki scalenia 1 podziatlu nieruchomosci
okresla plan miejscowy (ust. 1). Z kolei art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
stanowi, iz scalenia i podziatu nieruchomos$ci mozna dokonaé, jezeli s3 one poloZone w granicach
obszaréw okre§lonych w planie miejscowym, albo gdy o scalenie i podzial wystapia wlasciciele
lub uzytkownicy wieczy$ci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntow objetych scaleniem
i podziatem.

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

Z przywotanych powyzej przepiséw ustaw: o p.z.p. oraz o gospodarce nieruchomosciami wynika,
iz dokonanie scalenia i podzialu nieruchomosci, stuzy¢ ma racjonalizacji uksztaltowania struktury
przestrzennej nieruchomosci. Podstawg scalenia i podzialu nieruchomo$ci jest zmiana
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przeznaczenia terenu lub tez optymalizacja dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomogci.

Natomiast warunkami formalnymi zastosowania tej konstrukcji sa nastepujace przestanki:

— W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okreslone zostaly granice obszardéw
wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomodei (art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy
0 p.z.p. oraz art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), badz opcjonalnie,
przeprowadzenie scalenia i podzialu zwigzane jest z wystgpieniem wiascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych, posiadajacych ponad 50% powierzchni gruntéw objetych
scaleniem 1 podzialem, o jego przeprowadzenie (art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami);

— polozenie nieruchomos$ci na obszarach przeznaczonych w planie miejscowym na cele inne niz
rolne i le$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 wigc fakultatywnie), wyznacza si¢ granice obszarOw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podzialow nieruchomosci. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz egzegeza
przepisow ustawy o p.z.p. prowadzi do wniosku, iz wolg ustawodawcy jest racjonalne
gospodarowanie przestrzenig, tj. takie gospodarowanie, ktdre w swej istocie prowadzi do
ksztatltowania tadu przestrzennego. Stad tez juz na etapie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, okresla si¢ ‘w szczegOlnosci obszary, dla ktorych
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.zp.,
ustawodawca, jednoznacznie, dla takich obszaréw ustanowit obowigzek przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po upltywie 3 miesiecy od dnia
ustanowienia tego obowigzku.

Jezeli zatem ustawodawca wskazal, iz w zwigzku ze stwierdzonymi potrzebami Rada Gminy
1 Miasta Wyszogroéd, w planie miejscowym, decyduje si¢ wyznaczy¢é obszary wymagajace
przeprowadzenia scalen 1 podziatéw nieruchomos$ci (na mocy ustalen studium, badz w zaleznosci
od stwierdzonych potrzeb), to wigze jg rowniez art. 22 ustawy o p.z.p., ktory stanowi, iz: ,, Jezeli
plan miejscowy obejmuje obszary wymagajqgce przeprowadzenia scalen i podzialow nieruchomosci,
rada gminy, po jego uchwaleniu, podejmuje uchwale o przystgpieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci, zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomosciami”.

Redakcja art. 22 ustawy o p.z.p., daje podstawg do uznania, iz podjecie uchwaly o przystgpieniu do
scalenia i podziatlu nieruchomosci, w przypadku okre$lonym w tym przepisie, ma charakter
obligatoryjny.

Biorgc pod uwage powyzsze przepisy stwierdzi¢ nalezy, iz postepowanie dotyczagce scalenia

i podzialu nieruchomosci moze by¢ prowadzone:

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

-z urzedu 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 wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci,
posiadajacy ponad 50 % powierzchni gruntéw objetych scaleniem i podzialem (art. 102 ust. 2,
z zastrzezeniem ust. 4).

Z wnioskiem takim korespondujg réwniez przepisy § 3 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
z 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podzialu nieruchomosci (Dz. U. Nr 86 poz. 736), wydane na
podstawic upowaznienia ustawowego, zawartego w art. 108 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami [, Wéjt podejmuje czynnosci poprzedzajgce wszczgcie posteporwania w sprawie
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scalenia i podziatu nieruchomosci: *1) na wniosek wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci, o kiérych mowa w art. 102 ust. 2 ustawy, 2) z urzedu, jezeli w planie miejscowym
okreSlono obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatéw lub gdy na obszarze
przewidzianym do scalenia i podziatu gmina jest wlascicielem lub uzyikownikiem wieczystym ponad
50 % powierzchni gruntéw”].

Zgodnie z art. 102 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o przystgpieniu do scalenia

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

zewnetrzne gruntow objetych scaleniem i podziatem. Z mocy przytoczonych powyzej przepisdw

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

prowadzenia postgpowania dotyczacego scalenia i podziatu nieruchomosci:

— z urzedu obligatoryjnie — przyjete zewnetrzne granice winny pokrywaé sie z granicami
wyznaczonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (do rozstrzygnigcia
w tym wypadku pozostaje kwestia wyznaczenia granic obszaru w obrebie ktorego wystepowac
beda nieruchomo$ci zabudowane);

— na wniosek — przyjete zewnetrzne granice winny wynikaé z przeprowadzonej analizy, o ktdrej
mowa w § 4 rozporzadzenia w sprawie scalania 1 podzialu nieruchomosci, przy czym zgodnie
z brzmieniem § 5 ust. 3 ww. rozporzadzenia , Granice nieruchomosci przeznaczomych do
scalenia i podzialu ustala sie i przyjmuje wedfug katastru nieruchomosci, a stan prawny
nieruchomosci wedlug ksiqg wieczystych oraz innych dokumentow okreslajgcych stan prawny
nieruchomosci”. '

Istotg scalenia i pdZniejszego podzialu nieruchomosci jest zatem stworzenie podstaw dla bardziej
efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenéw przeznaczonych na szczegdlne inwestycje
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie to ma na celu przede
wszystkim ulatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia
poszczegélnych nieruchomos$ci celem Kkorzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia
dostepu do drég publicznych, uzbrojenia oraz wurzadzenia infrastruktury technicznej.
W uproszczeniu mozna przyjaé, ze scalenie polega na pofaczeniu w jedng calos¢ kilku czy nawet
kilkudziesieciu rozdrobnionych 1lub tez niekorzystnie polozonych nieruchomosci celem
pozniejszego dokonania ponownego podziatu na tg samg ilo$¢ nieruchomosci, ktére podlegaly
scaleniu, z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze
ze zmiana w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem
odpowiednich drég i urzadzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci
biorgcych udzial w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu.
"Scalenie i podziat" obejmuje wi¢cej niz jedng nieruchomos$¢, w konsekwencji powyzszego
w postepowaniu tym wystepuje zaréwno wielo§¢ podmiotéw w nim uczestniczacych jak
i wielo§¢ przedmiotéow tj. nieruchomosci. W postgpowaniu tym reprezentowane s indywidualne
interesy poszczegolnych jednostek jak réwniez interesy wspdlne dla wszystkich zainteresowanych
lacznie z odniesieniem takze do celow publicznych. Stad tez ustawodawca, uwzgledniajac
ztozonos¢ ww. procedury i wielo§¢ podmiotéw w niej uczestniczacych, wielko$é objetego
postepowaniem terenu a takze okoliczno$¢, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane
i 0 niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego postgpowania majg zyska¢ pozadany
z punktu widzenia planowania i zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznat za konieczne
okre$lenie w planie zasad scalenia i podzialu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia
dotyczqgcee szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé
okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci,
w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz
okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego™. Tego typu ustalenia

28



moga by¢ respektowane wylacznie na duzym obszarze w ramach procedury ksztaltowania
przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast ,,podzial nieruchomosci”, o ktéorym mowa w Dziale III ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami pn. , Wykenywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do
nieruchomosci”, Rozdziat 1 pn. ., Podzialy nieruchomosci”, ktéry nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zalezno$ci od kontekstu, wyrdznia si¢ podziat ,,prawny”; podziat
~wieczystoksiggowy” albo wylacznie administracyjny [inaczej ,,geodezyjny” lub ,.ewidencyjny”]
podzial nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomo$ci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 1 n). Zasady i tryb administracyjnego postepowania o podzial
nieruchomosci regulujg 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 podzialow nieruchomosci (Dz. U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego
administracyjnego postepowania podzialowego jest zatwierdzenie w formie decyzji
administracyjnej projektu podzialu nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego
(ewidencyjnego) wydziclenia w ramach jednej dzialki ewidencyjnej wickszej liczby dzialek
ewidencyjnych.

Z istoty podzialu wynika wiec, ze prowadzi on do rozdrobnienia nieruchomos$ci, bowiem
celem podzialu ewidencyjnego nieruchomosci jest ewidencyjne wyodrgbnienie w ramach jednej
nieruchomosci wigkszej liczby dzialek gruntu, bez zmiany ich dotychczasowego wlasciciela,
mogacych w przyszloSci stanowié¢ odr¢bne nieruchomosci, tj. kazda z wydzielonych dzialek
gruntu dotychczasowy jej wlasciciel bedzie mogt zby¢ innym podmiotom na odrebng
wlasno$¢. Dopoki zatem nieruchomo$¢ nie jest ewidencyjnie podzielona, stanowi jedna dzialke
gruntu, ktérej nie mozna zby¢ w niewydzielonych czg¢éciach. Natomiast zbycie przez wlasciciela
wyodrgbnionej ewidencyjnie cze$ei nieruchomoscei jako odrebnej dziatki gruntu skutkowaé bedzie
powstaniem nowej nieruchomosci, bedgcej przedmiotem wiasnosci odrgbnego podmiotu, ktdra
korzysta¢ bedzie z mozliwosci zagospodarowania na podstawie ogoélnych ustalen planu
miejscowego.

Mylenie tych dwéch 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 obowiazlku wprowadzenia stosownvch ustalen wynikajacych z przepisow
ustawy o p.z.p. uzna¢é¢ za niedopuszezalne.

Organ nadzoru pragnie roéwniez podkreslié, iz ustawodawca w sposdb  wyrazny
1 jednoznaczny wyrazil swa intencje, co do okreslenia zasad i warunkoéw scalenia i podzialu
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposob jasny i wyrazny
dokonat réwniez zmian w przedmiotowej ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur
rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajagc tym samym co najwyzej okre$lenie
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej. Powyzsze oznacza, iz plan
miejscowy sporzadzony w procedurze ustawy o p.z.p. nie moze zawiera¢ jakichkolwiek ustalen
dotyczacych podziatlu nieruchomosci, w przeciwienstwie do dyspozycji art. 10 ust. 1 pkt 7
nieobowigzujacej juz ustawy z 7 lipca 1994 1. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r.
Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), z wylgczeniem ustalen, o ktérych mowa w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy

0 p.Z.p.

Tymczasem z ustalen zawartych w:

- § 12 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ., Szczegdlne zasady i warunki scalenia i podziatu
nieruchomosci objetveh planem miejscowym: (...) 2) dzialki lub zespoly d=zialek, kiérych ksztalt,
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wielkos¢,  struktura wiasnosciowa, dostgpnosé do dréog publicznych  infrastruktury,
uksztaltowania terenu, utrudnia wykorzystanie orvaz zagospodarowanie zgodnie z ustaleniami
planu mogg byé scalone i ponownie podzielone” wynika, ze do planu miejscowego
wprowadzono dodatkowe wymogi dotyczace m.in. ksztaltu, wielkosci, struktury
wilasno$ciowej, dostepnoéci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej w celu mozliwosci
skorzystania z uprawnienia do dokonania procedury scalenia i1 podzialu nieruchomosci;
tymczasem zaréwno z samej ustawy o p.z.p., jak 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
nie wynikajg zadne ograniczenia co do mozliwos$ci skorzystania z procedury scalenia
i podziatu, z jedynym zastrzezeniem, ze dotyczy¢ one mogg jedynie terendw przeznaczonych
w planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne;

— § 12 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: , Szczegdlne zasady i warunki scalenia i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym: (...) 3) powierzchnia nowo wydzielonych dzialek
budowlanych: (...)” wynika, Ze w planie miejscowym uregulowane zasady te w odniesieniu do
dzialki budowlanej, zamiast w odniesieniu do dzialki, przy czym na réznice pomiedzy dzialkg
budowlang, a dzialtkqg wskazano we wezesniejszej czg¢sci niniejszego uzasadnienia;

— § 17 ust. 3 pkt 5 uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustalenie dia terendw oznaczonych symbolami 1MN,
2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, S8MN, 9MN, 10MN i 11.MN. (..) 3. Zasady
uksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenéw: (...) 5) jedng ze Scian
budynkéw sytuowaé rownolegle do linii podzialéw wewnetrznych terendw” wynika,
ze sformulowano ustalenia dotyczgce zasad sytuowania budynkow wzgledem nieistniejacych
linii podzialéw wewnetrznych, przy czym co istotne brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych
do wrysowywania linii podzialu wewngtrznego, bowiem powyzsze stanowiloby wykroczenie
poza zakres regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
powyzsze dotyczy analogicznych zapisow zawartych w: § 18 ust. 3 pkt 4, § 23 ust. 5 pkt 8
i § 35 ust. 3 pkt 4 uchwaty.

Powyzsze ustalenia w sposob istotny naruszajg zasady sporzadzenia planu miejscowego, w zwigzku

z naruszeniem wskazanych powyzej przepiséw prawa materialnego, przy czym biorge pod uwage

wezesniejsze istotne naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, niezbedne jest stwierdzenie

niewaznosci jedynie:

— §12pkt2;

— § 12 pkt 3 w zakresie sformutowania: , (...) nowo wydzielonych (...) budowlanych (...) ",

— § 23 ust. 5 pkt 8.

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

— NSA w Warszawie 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;

— 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 897/14.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z trescig art. 7 pkt 4 i art. 19 ust. 3 ustawy z 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2067.), jedng
z form ochrony zabytkow sg ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W planie ustala sig, w zaleznosci od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej
obejmujace obszary, na ktorych obowiazuja okreSlone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy
i nakazy, majgce na celu ochrong znajdujacych sie na tym obszarze zabytkow. Kompetencja ta
scisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego w planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej. Konkretyzacje ww. przepisu odnalez¢ mozemy na gruncie § 4 pkt 4 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
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ktory stanowi, ze ,, ustalenia dotyczqce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspdlczesnej powinny zawieraé okreslenie obiekiéw i terenéw chronionych
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym okreSlenie nakazow,
zakazoéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw”, Wskazane upowaznienia
zakreslajg kompetencje¢ do okreslania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
szczegolnych zasad, na jakich poszczegolne zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan,
mogg by¢ chronione. Kompetencja ta nie oznacza jednak petnej dowolnosci i musi byé wyktadana
przez pryzmat obowigzujacego prawa. W $Swietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej
dziatajg w granicach i na podstawie prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wiadzy, w tym
takze Rady Gminy 1 Miasta Wyszogrod, musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. Naczelng
zasadg prawa administracyjnego jest bowiem zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy
podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob $cisty, literalny.
Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepiséw kompetencyjnych oraz
wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.

Tymczasem ustalenia planu, zawarte w § 8 pkt 2 i 3 uchwaly, w brzmieniu: , Zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdlczesnej: (..) 2) na obszarze
wystepowania  stanowisk archeologicznych wszelkie projektowane dzialania — zwigzane
z zagospodarowaniem, zabudowq Ilub zalesiem terenu, na kidrym sq one zlokalizowane
— podlegajq uzgodnieniu z Mazowieckim Wojewddzkim Konserwatorem zbytkéw (w imieniu kidrego
dziala Kierownik Delegatury w Plocku Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Warszawie),
ktéry okresli szczegélowe warunki dopuszczenia do ich realizacji ze stanowiska konserwatorskiego;
3) ustanawia sig¢ jako zasade ochrony stanowisk archeologicznych wymienionych w ppkt.
a-i obowiqzek przeprowadzenia badavi archeologicznych i sporzqdzenia dokumentacji z ich
przebiegu przed przysigpieniem do robot ziemnych Ilub dokonywania zmiany charakteru
dotychczasowej dziatalnosci na terenie dzialek, na ktérych sq one zlokalizowane. Zakres i rodzaj
badan archeologicznych ustala Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw (w imieniu ktdrego
dziala Kierownik Delegatury w Plocku Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Warszawie

zgodnie z art. 31 ust. 14 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami; ”,
nie spetniajg powyzszych warunkow.

Stosownie do przytoczonych powyzej uregulowan, Rada Gminy i Miasta Wyszogrdd, wprowadzita
obowigzek , przeprowadzenia badan archeologicznych i sporzgdzenia z ich przebiegu
dokumentacji” dla kazdej dzialalnosci inwestycyjnej polegajacej na prowadzeniu robot ziemnych
albo zmianie charakteru dotychczasowej dziatalnosci.

W ocenie organu nadzoru wskazane uregulowania uchwaty wykraczaja poza przyznang radzie
gminy kompetencj¢ do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesnej, w tym okreslenia
nakazoéw i zakazow, obowiazujacych w strefie ochrony konserwatorskiej wyznaczonej w planie
(na rysunku planu miejscowego).

Wskazane upowaznienie nie obejmuje mozliwo$ci umieszczania w miejscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego uregulowan kwestii zwigzanych z  koniecznoscig
przeprowadzenia badan archeologicznych. Wszelkie kompetencje i formy dzialania organéw
nadzoru konserwatorskiego w zakresie m.in. wspoldzialania z organami administracji
architektoniczno - budowlanej i nadzoru budowlanego zostaty juz okreslone przez ustawodawce,
wobec czego Rada Gminy i Miasta Wyszogréd nie ma kompetencji do okre$lania zakresu
wspoldzialania organéw w postgpowaniu administracyjnym przy wydawaniu decyzji
administracyjnych, badZz tez przed wszczgciem wlasciwego postepowania administracyjnego.
Nalezy zauwazy¢, iz pozwolenie wojewddzkiego konserwatora zabytkéw na prowadzenie robdt
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw wydawane jest w formie decyzji
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administracyijnej. Podstawg prawng do wydania decyzji administracyjnej moze by¢ wylacznie
przepis rangi ustawowej, a nie uchwala rady gminy.

Obowigzek przeprowadzenia badan archeologicznych w przypadku zamiaru prowadzenia robot
ziemnych lub zmiany charakteru dotychczasowej dzialalnosci na terenie, na ktérym znajdujg sig
zabytki archeologiczne wynika z art. 31 ust. la ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami. Rodzaj i zakres tych badan okresla w drodze decyzji wojewddzki konserwator zabytkow
(art. 31 ust. 2 tej ustawy). Zrédlem tego obowiazku jest ustawa, a nie akt prawa miejscowego.
W art. 31 ust. 1a ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, uregulowane rowniez zostaty
kwestie zwigzane z ewentualnie ponoszonymi kosztami przeprowadzonych badan archeologicznych
oraz ich dokumentacji oraz przypadki, w jakich w ogodle, zachodzi koniecznos¢ ich
przeprowadzenia (w przypadku, gdy przeprowadzenie tych badan jest niezbgdne w celu ochrony
tych zabytkow).

W tym konkretnym przypadku, kwestionowane przez organ nadzoru zapisy, modyfikujg przepis
art. 31 ust. la ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. W zakresie wladztwa
planistycznego gminy i obowigzku zawarcia w planie postanowien, o ktérych mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., nie mieéci sie kompetencja do regulowania kwestii
zwigzanych z nakladaniem obowiazkow zwigzanych z prowadzeniem badan archeologicznych
a nawet obowiazkiem sporzadzenia dokumentacji z przebiegu takich prac.

Zdaniem organu nadzoru, kwestionowane powyzej przepisy uchwaly stanowig nie tylko niezgodna
z prawem modyfikacje postanowien ustawowych, ale roéwniez w sposob nieuzasadniony rozszerzajg
kompetencje organu uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono w sposob istotny zasady
sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej
przez uprawnione -organy w zakresie zawartos$ci ustalen planu. W tej sytuacji oznacza
to konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci wskazanej powyzej jednostki redakeyjnej uchwaly.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z § 143, w zwiazku z § 142 ust. 2 zalacznika
do rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie , Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283) ,, Do aktéw prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio
zasady wyrazone w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale II oraz
w dziale I rozdzialy 2-7, a do przepisow porzgdkowych - rowniez w dziale I rozdzial 9, chyba
ze odrebne przepisy stanowiq inaczej. . Zgodnie z § 136 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale
i zarzgdzeniu nie zamieszcza si¢ przepisow prawnych niezgodnych z ustawgq, na podstawie ktorej
sq one wydawane, oraz innymi ustawami i ratyfikowanymi umowami migdzynarodowymi, a takze
przepiséw prawnych niezgodnych z rozporzqdzeniami.”. Rdwniez, stosownie do dyspozycji § 137
zalgcznika do ww. rozporzadzenia, , W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza si¢ przepiséw ustaw,
ratyfikowanych uméw miedzynarodowych i rozporzgdzen.”.

Podobnie traktowaé nalezy rowniez ustalenia zawarte w § 8 pkt 2 uchwaty. Wskazane w art. 15
ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., upowaznienie nie obejmuje mozliwosci umieszczania w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uregulowan kwestii zwigzanych z koniecznoscig
uzyskania uzgodnienia organu ochrony zabytkéw przed podjeciem zamierzenia inwestycyjnego,
w szczegblnosei przed wszelkimi planowanymi inwestycjami. Wszelkie kompetencje i formy
dzialania organ6éw nadzoru konserwatorskiego w zakresie m.in. wspdldzialania z organami
administracji architektoniczno - budowlanej i nadzoru budowlanego zostaly juz okreslone przez
ustawodawce, wobec c¢zego  Rada Gminy 1 Miasta Wyszogrod nie ma kompetencji
do modyfikowania zakresu wspoldzialania organéw w postepowaniu administracyjnym przy
wydawaniu decyzji administracyjnych, badz tez przed wszczeciem wiasciwego postepowania
administracyjnego. Nalezy zauwazy¢, iz pozwolenie wojewddzkiego konserwatora zabytkéw na
prowadzenie robdét budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow wydawane jest
w_formie decyzji administracyjnej. Ponownie zatem wskaza¢ nalezy, iz podstawg prawng do
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wydania decyzji administracyjnej moze by¢ wylacznie przepis rangi ustawowej, a nie uchwala rady
gminy.

W tym kontekscie, za niedopuszczalne nalezy uznaé zobowiazywanie i nakladanie zadan
w drodze uchwaly rady gminy na organ administracji publicznej w zakresie procedury
administracyjnej zwigzanej z dziataniami podejmowanymi przy zabytku. Ilekroé ustawodawca chce
wprowadzi¢ wymog uzyskania pozwolenia, wprost o tym stanowi w ustawie. Z drugiej strony, brak
rowniez podstaw prawnych do nakladania na uczestnikow procesu budowlanego obowigzku
uzyskania pozwolenia, badz obowiazku konsultacji/uzgodnienia, zwiazanego z zabytkiem
znajdujacym sie w obszarze strefy ochrony zabytkéw archeologicznych, gdyz stanowi to
wykroczenie poza zakres dzialan wymagajacych uzyskania pozwolenia wskazanych w ustawie
(art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami).

Obowigzek uzyskania pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow na prowadzenie robot
budowlanych przy =zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw wynika wprost z art. 36
ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Zrédtem tego obowiazku jest
ustawa, a nie uchwala Rady Gminy i miasta Wyszogréd. Nalezy jeszcze podkreslié, iz ustawa
nakltada taki obowigzek wylacznie w odniesieniu do zabytkéw wpisanych do rejestru. Katalog
dziatan wymagajgcych uzyskania pozwolenia jest katalogiem zamknietym i ani z przepiséw ustawy
o ochronie zabytkéw, ani tez w szczegdlnoscei z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p. oraz z § 4 pkt 4
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, nie mozna domniemywac¢ kompetencji rady gminy do okreslania dodatkowych
przypadkéw, w ktérych wymagane jest pozwolenie, badZ jak w przedmiotowym przypadku
uzgodnienie. Rada Gminy 1 Miasta Wyszogréd wprowadzajgc taki obowigzek, w odniesieniu do
terenow znajdujacych sie¢ w granicach strefy ochronnej zabytkéw archeologicznych, przekroczyla
zatem swoja kompetencje.

W przedmiotowej sprawie, kwestionowane przez organ nadzoru zapisy stanowig modyfikacje
art. 31 ust. 1a 1 art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jak rowniez
zawierajg uregulowania wykraczajace poza przyznang kompetencje do okreslenia zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej. W zakresie wiladztwa
planistycznego gminy i obowigzku zawarcia w planie postanowien, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2
pkt 4 ustawy o p.z.p., nie miesci si¢ bowiem kompetencja do regulowania kwestii zwigzanych
z postgpowaniem administracyjnym dotyczgcym prowadzenia robot budowlanych. Ustawa
o ochronie zbytkdw i opiece nad zabytkami oraz ustawa Prawo budowlane kompleksowo reguluja
kompetencje organéw administracji w procesie budowlanym, zwigzanym z zabytkiem, przy czym
co warto zauwazy¢, kwestionowane zapisy modyfikuja réwnie wprost przepisy ustawy z 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202 z p6zn. zm.). Zgodnie bowiem z art. 39 ust. 1
ww. ustawy ,, prowadzenie robot budowlanych przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru
zabytkéw lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw wymaga, przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robdt, wydanego przez
wilasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow.”. Przepis te skorelowany zatem zostal
z przepisem art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami. Z kolei obowigzek
dokonania uzgodnienia uregulowany zostal w art. 39 ust. 3 ustawy Prawo budowlane, zgodnie
z ktorym: ,,w stosunku do obiektow budowlanych oraz obszaréow niewpisanvch do rejestru
zabytkéw, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektu
budowlanego  wydaje organ administracji  architektoniczno-budowlanej w  uzgodnieniu
z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.”. Z przytoczonego powyzej przepisu expressis verbis
wynika jednak, iz nie moze on dotyczy¢ stanowiska archeologicznego. Tym samym takze ustalenia
zawarte w § 8 pkt 2 uchwaty w sposéb istotny naruszaja zasady sporzadzania planu miejscowego.
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Niejako na marginesie organ nadzoru wskazuje, ze uchwala w przedmiocie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego, charakteryzuje sig¢ nastgpujgcymi
cechami:
— wydawana jest na podstawie delegacji ustawowej;
— zawiera rozstrzygni¢cia generalne kierowane do nieokreslonego adresata;
—  wywierajg ,,skutki zewnetrzne”;
— jest aktem wielokrotnego zastosowania — ich adresatem moze by¢ kto$ ,,teraz”, ktos$
»jutro”, ktos ,,w przyszlosci”;
— najczesciej poparta jest przymusem panstwa (cho¢ nie zawsze);
— tre$¢ ich da sie na ogodl okreslic jako uregulowanie postepowania okreslonych
podmiotéw ze wzgledu na przedmiot regulacji;
— pochodzi od uprawnionych organéw samorzadu terytorialnego, wojewoddéw i organow
administracji rzadowej niezespolone;j.
Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen § 8 pkt 2 i 3 uchwaly wynika, ze w jego ustaleniach
zawarte sa ustalenia dotyczace struktury organizacyjnej i zasiggu terytorialnego wiasciwego
wojewodzkiego konserwatora zabytkow, ktory podlegaé moze zmianie. Tym samym, Rada Gminy
i Miasta Wyszogrod nie posiada umocowania ustawowego do okre$lania, w ramach aktu prawa
miejscowego, wspoldziatania z wlasciwym Kierownikiem Delegatury w Plocku.

Poglad organu nadzoru, w kwestii dotyczacej przekroczenia, w powyzszym zakresie, kompetencji

rady, zawartych w obowiazujacych przepisach prawa, byl juz przedmiotem wielokrotnych orzeczen

sadowych. W judykaturze, poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielono
m.in. w orzeczeniach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 01.03.2018 r. sygn. akt II OSK 3148/17, w ktérym Sad
stwierdzil: ,, 1. Wprowadzony postanowieniami planu miejscowego obowigzek nadzoru
archeologicznego w odniesieniu do wszystkich prac ziemnych prowadzonych w granicach terenu
objetego tym planem, stanowi przekroczenie kompetencji gminy wynikajgce z przepiséw u.p.z.p.
2. Zakres kompetencji organu nadzoru konserwatorskiego oraz wymogi, ktére powinien speinié
inwestor prowadzqgcy roboty budowlane przy zabytku lub tez w otoczeniu zabytku, szczegolowo
okreslone zostaly w art. 2 ust. 2 pkt 3 i art. 39 p.b. oraz w art. 36 ustawy z 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami. W tych przepisach rangi ustawowej prawodawca kompleksowo
uregulowal kwestie _koniecznoSci uzyskania przez inwestora zgody organu nadzoru
konserwatorskieco na podeimowanie okreslonych dziatan inwestycyjnych w _odpowiedniej
formie, jak tez zakres obowigzku wspdldziatania organdéw w_procesie budowlanym. Katalog
dzialarn inwestora w 1ym zakresie jest katalogiem zamknietym i ani z przepisow ustawy z 2003 r.
o _ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ani tez w szczegdlnoSci z art. 15 ust. 2 pkt 4
w.p.z.p.. nie _mozna domniemywaé kompetencji rady gminy do okreSlania dodatkowych
obowigzkow.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27.09.2016 r. sygn. akt II OSK 3135/14, w ktérym Sad
stwierdzit: ,, Przedmiotem rozwazah jako pierwszq uczynié nalezy kwestig dotyczqcq ochrony
zabytkéw. Wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami, jedng z form ochrony zabytkéw sq ustalenia ochrony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 4
w.p.z.p., okreslenie zasad ochromy dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspdlczesnej jest tez obowigzkowym elementem planu miejscowego. Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem sqdow administracyinych, ktorego kierunek Naczelny Sqgd Administracyjny w
sktadzie orzekajgcym w niniejszej sprawie w pelni podziela, okreslenie tych zasad wymaga
przestrzesania norm hierarchicznie wyiszyeh i uwzglednienia tego, e kompetencje i formy
dziatania organéw nadzoru konserwatorskieso w _zakresie wspoldzialania 7 organami
administracji architektoniczno-budowlanej i organami _nadzoru budowlanego w_procesie
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budowlanym zostaly jui unormowane w ustawie o ochronie zabytkéw i ustawie — Prawo
budowlane. Oznacza to, %e rada gminy nie jest uprawniona do modyfikowania zakresu
dzialania _organdw konserwatorskich. Nie ma tez nzasadnienia 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 I1 OSK 1333/15, http://orzeczenia.nsa.gov.pl, i powolane w
jego uzasadnieniu orzecznictwo), W swietle powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, ze w warunkach
niniejszej sprawy Sqd I instancji stusznie uznal, ze § 9 ust.5 pkt 3 oraz § 9 ust.7 zaskarzonej
uchwaly zawierajq ustalenia, ktére nie sq zgodne z prawem, gdyz mogg by¢ interpretowane jako
modyfikacja uprawnien organdw ochrony zabytkow okreslonych w przepisach rangi ustawowej,
np. w art. 39 ust.3 Prawa budowlanego oraz art. 31 i art. 36 ust. ] ustawy o ochronie zabytki
opiece nad zabytkami.”’;
- WSA w Warszawie z 10.12.2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 1525/15;
- WSA w Warszawie z 18.12.2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 1783/13;
- WSA w Warszawie z 15.10.2013 r,, sygn. akt IV SA/Wa 1515/13;
- WSA w Warszawie z 28.02.2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2595/12;

- WSA w Warszawie z 10.07.2012 r., sygn. akt IV SA/Wa 96/12.

Organ nadzoru pragnie rowniez podkresli¢, iz przez sam fakt dokonania skutecznego uzgodnienia
(w rozumieniu pozytywnego, akceptujacego uzgodnienia) z wladciwym organem (w tym przypadku
wojewddzkim konserwatorem zabytkéw), nie zwalnia, zaréwno sporzadzajgcego plan miejscowy,
jak réwniez organu uchwatodawczego tj. rady gminy, z obowiazku przestrzegania przepiséw prawa.
Stanowi o tym sam ustawodawca w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. Wojewddzki Sagd Administracyjny
w Warszawie, w wyroku z 28 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2595/12, stwierdzajgc
niewaznos¢ wprowadzonych przez gming do planu miejscowego nieuprawnionych ustalen
z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz uznajac za nieuzasadnione
rozszerzenie kompetencji rady gminy, a tym samym, ze plan, w zakresie tych ustalen, jest
pozbawiony podstawy prawnej, uzasadnil, ze , Przyznana radzie gminy kompetencja w zakresie
uchwalania  miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego oraz samodzielnosé
ksztaltowania i prowadzenia polityki przesirzennej na terenie gminy nie oznacza zupelnej
dowolnosci. Akty te mianowicie nie mogq wykraczaé poza jakiekolwiek unormowania ustawowe,
czyni¢ wyjgtkow od ogdlnie przyjetych rozwigzan ustawowych, a_takze powtarzaé kwestii
uregulowanych w_aktach prawnych hierarchicznie wyzszych. Nalezy zwroci¢ uwage, ze tylko w
ustawie dozwolone jest ustalenie obowigzkow i praw obywateli oraz okreslenie wyjgtkéw wiladczej
ingerencji w konstytucyjnie gwarantowane prawa i wolnosci obywateli. Zakres kompetencji organu
nadzoru konserwatorskiego, formy wspdldzialania tegoz organu z organem administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, obowiqzki podmiotow zamierzajgcych
dokonac okreslone czynnosci w stosunku do zabytkow zostaly juz kompleksowo uregulowane przez
ustawodawcee (...) Jednoczesnie Sqd podziela stanowisko Wojewody, ze sam fakt dokonania
skutecznego uzgodnienia (w rozumieniu pozytywnego, akceptujgcego uzgodnienia) z wlasciwym
organem (w tym przypadku wojewodzkim konserwatorem zabytkow), nie zwalnia, zaréwno
sporzgdzajgcego plan miejscowy wdjta gminy, jak rowniez organu uchwalodawczego ti. rady
gminy, z obowigzku przestrzegania przepisow prawa. Jesli zatem, pomimo uzgodnienia
pozytywnego projektu planu przez wlasciwy organ uzgadniajgcy, postanowienia planu naruszajg
przepisy prawa. ktorych stosowanie lezy w kompetencji tego organu uzgadniajgcego, muszqg one
zostaé wyeliminowane z obowigzujgcego aktu miejscowego ",

Réwniez w wyroku, z 10 lipca 2012 r., sygn. akt IV SA/Wa 96/12, Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie, stwierdzil niewazno$¢ nieuprawnionych zapiséw uchwaty
z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej.
Przywolujac majgce zastosowanie w tym zakresie, przepisy art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.
i § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego, Sad uznal, ze ,, Zapisy planu miejscowego, jako przepisy akiu
prawa miejscowego nie mogq bowiem bez wyraZnego w tym zakresie upowaznienia ustawowego
w jakikolwiek sposéb determinowaé ustawowych warunkow postgpowan administracyjnych
prowadzonych na podstawie ustawy Prawo budowlane oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami. Z tego wzgledu ustalenia zawarte w (...) zaskarzonej uchwaly zamieszczone zostaly
bez podstawy prawnej, kitora nie wynika z przystugiwania gminie uprawnienia planistycznego
okreslonego w art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dla fakiej
oceny wskazanych zapisow zaskarzonej uchwaly nie ma zadnego znaczenia okolicznosé poddania
projektu tej uchwaly uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, poniewaz
niezakwestionowanie tych zapiséw przez organ uzgadniajqcy nie skutkuje uznaniem ich za zgodne
z prawem”.

W tej sytuacji uznac nalezy, iz ustalenia zawarte w § 8 pkt 2 i 3 uchwaty w sposob istotny naruszajg
zasady sporzadzania planu miejscowego, wychodzgc réwniez poza kompetencje do regulacji tej
materii w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzadowego przyjmuje sig,
ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzgdzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzjce do
skutkow, 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 takie przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por.
M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle
orzecznictwa NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na
powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem
uchybienie prowadzgce do takich skutkéw, ktore nie mogqg zostal zaakceptowane
w demokratycznym panstwie prawnym, kiére wplywajq na tres¢ uchwaly. Do takich uchybien
nalezg miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgeych kompetencje do wydania aktu,
przepiséw prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wykiadnie oraz
przepiséw regulujgcych procedure podejmowania uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla
uchwala innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wykladnia poszczegdlnych pojed
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sagdéw administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladow doktryny.

Wskazana regulacja, okre$lajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem begda to takie naruszenia
prawa jak blad lub niescistos¢ prawna niemajgca wpltywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast
do kategorii istotnych naruszen nalezv zaliczy¢é naruszenia znaczace, wplywajace na tresé
uchwaly, dotyezace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisow __wyznaczajacych
kompetencje do podejmowania uchwal, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych
uchwal, przepisow ustrojowych, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wykladnig
- 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
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konstytucyjnej dotyczacej art. 101 wust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, wyjasnil, ze:
» Dzialalno$¢ samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie
zart. 171 ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady
Ministréw, wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP).
Nadzor nad dzialalnoscig samorzgdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

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

Zgodnie z zasadg praworzadnos$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wladzy publiczne;j
majg obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wladzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunalu Konstytucyjnego
z 22 wrze$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197). 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 czerwea 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzil rdwniez, Zze zasada ta oznacza, ze , na
ograny wladzy publicznej nalozony jest obowigzek dzialania na podstawie oraz w granicach prawa
(art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byé scisle wyznaczone
przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce poza te
granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwea 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).”.

W kontekscie powyzszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszlo do
zawarcia ustalen bez podstaw prawnych oraz z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu
miejscowego szczegdlowo przedstawionych w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygniecia

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

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiazan
przestrzennych w nim przyjgtych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia
drobne, mato znaczace, niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé
takie, ktore jest mniej donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistosé
prawna czy tez blad, ktéry nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie
z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa
w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania
przestrzenne, ktoére bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace 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$¢ uchwaly
Nr 17/11/2018 Rady Gminy 1 Miasta Wyszogrod z 7 grudnia 2018 1. ,,w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miescie Wyszogrodzie w rejonie ulicy
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Czerwinskiej i miejscowosci Chmielewo”, w zakresie ustalenn, 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 rozstrzygnigcia.

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 rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

WOUEW AZOW’ECKI

299fstbw Sipiera
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