Warszawa, 18 kwietnia 2019 r.
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WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.64.2019.JF

Rada Miejska w Zelechowie
ul. Rynek 1
08 — 430 Zelechéw

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzic gminnym (Dz. U. z 2019 r.
poz. 500)

stwierdzam niewazno§é

uchwaly Nr VII/43/2019 Rady Miejskiej w Zelechowie z 21 marca 2019 r. ,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasia Zelechéw ", w zakresie ustalen:

— § 22 ust. 2 pkt 6;

~ §22ust. 2 pkt 7,

— §22ust. 2pkt9;

— czescl graficznej stanowigcej zalacznik nr 9, w odniesieniu do nieprzekraczalnej linii zabudowy
usytuowanej w granicach terenu oznaczonego symbolem 12A.U.

Uzasadnienie

Na scsji w dniu 21 marca 2019 r. Rada Miejska w Zelechowie podjgla uchwalg
Nr VII/43/2019 . w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Zelechow ™.

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

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowiacy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi. ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznief ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organdow, a zasady i tryb wydawania aktdw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. regulacje¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W myél art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p.. ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego



gminy oraz migjscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wihasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycjg art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p..
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosei czy slusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa. procedury planistyczne;j.

Zgodnie z trescig 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 sporzadzania planu micjscowego.,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosel organow
w tym zakresie.

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzentem aktu planistycznego. a wigc jego zawarto$cig (czes¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

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

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

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly stwierdzono, iz zgodnie z § 22 ust. 2 pkt 1 uchwaly,
dla terenu zabudowy ustugowej oznaczonego na rysunku planu symbolem 12A.U ustala sie:

W 2. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu oraz zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskainikow zagospodarowania tereny, o ktorvm mowa w ust. 1, ustala sie:
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1) zakaz realizacii nowyeh budynkow, .

Tymeczasem, zgodnie z tym samym § 22 ust. 2 pkt 6, 7 1 9 uchwaty, dla terenu oznaczonego
symbolem 12A.U ustala sig: ..(...) 6) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01,

7) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 3,0; (...) 9) maksymalng wysokos$é budynkow:
2 kondygnacje nadziemne + poddasze uzyvtkowe, nie wigcej niz 15 m: ",

oraz wyznacza si¢ na rysunku planu miejscowego. stanowigcym zatacznik nr 9 do uchwaly,
nieprzekraczalne linie zabudowy w ramach ww. jednostki terenowej, podczas, gdy z ustalen § 2
ust. 1 pkt 7 uchwaty wynika, iz: ,, I. flekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o : (...}
7} nieprzekraczalnej linii zabudowy — naleZy przec to rozumied linie okreslone na rysunku planu,
poza kiore nie wolno wysungé, w strone linii rozgraniczajqeej teren, zewnetrznych krawedzi rzutu
bryvl budvnkow, przy czym wymog ten nie dotvezy takich elementow budynku jak wykusze, ryzality,
ganki, schody zewnetrzne, pochylnie | wiatrotapy — o ile ich szerokosSé nie przekracza 30%
szerokosci elewacyi i jednoczesnie nie sq one wysuniete przed zewngtrzng krawed? bryly budynku
dalej niz na 1.5 m, a takie nie wykraczajq poza linie vozgraniczajgcee terenu; nieprzekraczalna linia
zabudowy nie dotvezy nastepujqcych elemeniow budynku: rur spustowych, okapow dachéw. anten,
parapetow. balkonow, gzymsow oraz materialow wykorzystnvanveh do docieplenia budynkdw,; ”

Tym samym. przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszlo do powstania ewidentnej
sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czedcig graficzng. co stanowi o naruszeniu
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projekiu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
ktory stanowi, ze ., Nu projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sig nazewnictwo i oznaczenia
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umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego = projektem tekstu
planu miejscowego”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan migjscowy sklada sig
zardwno z czesci tekstowej, jak i czedei graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cz¢s¢ tekstowa
planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowia jedynie zalgczniki do uchwaty. Tre$¢ tych
przepisow wyraznie wskazuje, iz cze$é graficzna planu powinna stanowié¢ odzwierciedlenie
zapisow czesci tekstowej i nie moze byé z nig sprzeczna. To cze$§é tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowiazuje 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 Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,.(..) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cz¢s¢ teksiowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego " czesé tekstowa
planu stanowi tresé uchwaly, czesé graficzna zalgceznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu  miejscowego stosuje sig nazewmictwo | oznaczemia umoZliwigigce jednoznaczne
powigzanie projektu rvsunku planu miejscowego = projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzqdzenia). Z powolamych unormowan wynika, Ze ccesé tekstowa planuy winna
znalezé _odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprceccnosé, brak korelacji, spdjnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
II OSK 1377/13, w  brzmieniu: W niniejszej sprawie zgodzi¢é naleiy  si¢
z sgdem 1 instancyjnym, iz zgodnie = art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci
planu_(eraficzna_i_tekstowa) winny byé spdine, co oznacza Ze pelny obraz ro-wigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegolnych obszaréw na terenie objetych planem daje
dopiero lgczne odczytanie obyvdwu czesci. ™,

— postanowieniu Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 1., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmicniu: . Sgd sfuscnie wskazal, Ze oczywistym jest, Ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonvch uregulowan w ccesci tekstowej planu oznacza utratg waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficzaych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
= art. 20 ust. | zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu
stanowi tresé uchwaly w sprawie miejscowego planu —agospodarowania pr-estrzennego, czesc
graficcna oraz wymagane rozstrsygniecia stanowiq zalgezniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury = dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1387) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiaigce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
= projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego doigcza sig
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tre$¢ tych proepisow wyraZnie wskazuje, i2 czesé
oraficcna planu powinng stanowié¢ od-wierciedlenie zapisow ccesci tekstowej i nie moze by¢
= nig sprzeczna. To cze$é tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunck planu obowigzije
wiec tvlko w_iakim cakresie, w jakim proewiduje to czesé tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

—  wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r.. sygn. akt
II OSK 1458/11, w ktorym ., Sgd owraca wwage. Ze pod pojeciem "ustalen planu” nalezy




rozumie¢  jego  merytoryezng ires¢  majgeg  charakter  normabvwny,  co  oznacza,
Ze ustalenia normatywne planu naleZy odkodowywaé zardwno z jego czesci tekstowej,
Jak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
Il OSK 508/06, w ktérym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarigcego. ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przesircennego moZe zawieraé oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czefci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 usi. 1 pow. ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym  ustalenia  czefci  graficcmej  miejscowego  planu
cagospodarowania przestrzennego stanowiq tre§¢ uchwaly rady gminy skiadajgeq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowvch. Czesé graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajgca tekst i jest wigzgea
pod warunkiem, Ze tekst planu odsyia do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng i obowigzuje tvlko w lacznosei = czescig
tekstowg_planu. Nie moze wiegc zawieraé oznaczeht, kidre _nie cnajdujg oparcia w_czesci
tekstowef plamu. ”;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2 ,,Skoro, moc wigzigca rysunku planu wynika = zapiséw czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywaé na przeznaczenie  okreslonego teremu pod ulice, a cze$é graficcna
odowierciedlad konkretny zapis. " (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt 11 SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: W fym zakresie nalezy pamietad, iz plan
miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqceq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegdlowieniem” czesci tekstowej 1 ustalenia planu
muszq by¢ odesytywane Igeonie - z uwzglednieniem zaréwno coesci graficznef jak i tekstowej,
Z byeh wogledow mie moZe byvé rozhieznosci pomiedsy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu. Cze$é tekstowa planu nie moze catem zawieral ustalen, kiore nie znajdujg oparcia
w ccesci graficonef planu. 7,

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w kitorym stwierdzono, ze: . W tym zakresie nalezy pamietaé, Ze plan
miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznef
(rysunku planu). Rysunek planu jesi zatem integralng czeScig planu i ma tym samym moc
wigzgeq. Czesé graficzna planu jest "uszczegolowieniem czgsci tekstowej | ustalenia plamu
muszq by¢ odezytywane lgcznie - z wwzglednieniem zardwno czesci graficznej jak | tekstowe;j.
£ tych wzgledow nie moze by¢ rozhieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. ”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwea 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzil. iz: . Art. 15 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przesirzennym stanowi, Ze wojt, burmistrz albo prezyvdent miasta sporzqdza
projekt plany miejscowego, zawierajgey czesé tekstowq i graficcng. zgodnie = zapisami studium
oraz = przepisami odrebnymi, odnoszqeymi sie do obscaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. I tej ustawy wyjasnia, e czes¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalgeznik do uwchwaly. Ponadto zgodwie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Infrastrukiury = dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
plunu zagospodarowania proestrzcennego (Dz.U. = 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nuzewnictwo i oznaczenia umozlivigjgee jednoznaczne
powigzanie projektu planu miejscowego = projektem tekstu planu miejscowego. Do projekiu
rvsunku  planu  miejscowego dolgcezu  si¢  objaswienia  wszystkich  uZyiveh  ocnaczen.
Z powolanyeh przepisow wynika, Ze plan miejscowy skladu si¢ = czesci tekstowej. -awierajgcef
ustalenia planowe oraz = czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
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czescig planu i ma tym samym moc wigzgeq. Cze$é graficzna planu jest "uszczegolowieniem’
czesci tekstowe] i ustalenia planu muszq by¢é odezytywane lqcznie - = wwvzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jok i tekstowej. Z tvch tez wegledow nie moze byé rozhieznosci pomiedzy
czescig tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu = dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaftuje sie
normatywnosé czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcef
jego integralnyvm elementem a takZe - uwagi na fakt, Ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) cresci tekstowej, to powstale w ten sposéh niesScisto$ci mogg uniemoZliwic
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtac¢ bowiem trzeba, Ze miejscowy plan zagospodarowania
proestrzennego jest podstawowym narzedziem planistveznym, za pomocq ktorego w sposob
wigigey ustala sig przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksziaflujg,
wraz £ innymi przepisami, sposob wykomywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zarowno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej
wladzy, tf. jednostki i ich organizacje (cob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego = dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt II RN 203700, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Diatego tez ewidentna
sprzecznosé pomigdzy trescig uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzgdzenia
planu miejscowego [ w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesei (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu - dnia
3 listopada 2010 r., sygn. akt Il SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl). .

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zardwno z przepiséw
ustawy o p.z.p., jak i1 poprzednio obowiazujacej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i cagospodarowaniu przestrzennmym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: |, Profekt planu
miejscowego zawiera cze$¢ tekstowq i graficcng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rvsunek planu jako znak graficcny nie moze wigzad
bezposrednio, _nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwig-amych = jej klasvezng
budowq: hipoteza, dyspozycja, sankcjia. Rysunek planu w procesie stosovwania prawa moze byé
wwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekicie planu, Scislef - w jukim
tekst planu odsvia do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanic przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
proyschy plan miejscowy, musi zawieraé czesé tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie = przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tresé uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalgeznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie. w jakim
teksty planu odsyla do ustalent planu wyrazonych graficznie na rysunku. ™.

Stanowisko doktryny i judykatury. jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1. art. 20 ust. 1 ustawy
o p.z.p.. a takze § 2 pkt 4 1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. nie pozostawia watpliwosel, iz ustalenia
czesei graficznej wigzg w takim zakresie. w jakim sa one opisane w czgsci tekstowe;j.



Podsumowujge, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznos$é pomigdzy treécig uchwaty,
a je] czescia graficzna narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego
1 w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub w czesci.
W tym przypadku brak powigzania tekstu planu z rysunkiem, skutkuje stwierdzeniem niewaznosci
uchwaly w czesei ustalen. o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Nalezy rowniez wskazac, ze obowiazek zawarcia w planie zagadnien okre§lonych w art. 15 ust. 2
ustawy 0 p.z.p. nie jest oczywiscie bezwzgledny. gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow
faktycznych panujgeych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w_ogole nie przewiduje
zabudowy, to oczywiScie nie moze przewidywaé parametréow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., jezeli w terenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajace dokonanie takich ustalen
(7. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7,
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Skoro z ustalent § 22 ust. 2 pkt 1 1 3 uchwaly. dla terenu oznaczonego symbolem 12A.U, wynika
odpowiednio zakaz realizowania nowych budynkoéw oraz zachowanie budynku ratusza wpisanego
do rejestru zabytkow, dla ktérego dopuszcza sie remont i przebudowe, obowiazkiem Rady
Migjskiej w Zelechowie bylo postugiwanie sie pojeciami w ich znaczeniu pojeciowym nadanym
w aktach hierarchicznie wyzszych. W tym kontekscie wskaza¢ nalezy. iz pojecie przebudowa
zostalo zawarte w art. 3 pkt 7a ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1202 z pézn. zm.), zgodnie z ktorym . nalezy przez to rozumied wykomwanie
robot budowlanyveh, w wyniku kiorych nastepuje zmiana parametréow uZytkowyeh lub techmiconych
Istniejgcego obiektu budowlanego, = wyjgtkiem charakteryvstycznych parametrow, jak: kubatura.
powierzchnia zabudowy, wysokos¢, diugosé, szerokosé bagd? liczba kondvgnacji; w proypadku drég
sq dopuszezalne cmiany charaktervstycznych parametrow w zakresie niewymagajgcym —miany
granic pasa drogowego;". Powyzsze oznacza, ze realizujac przebudowe. dokonuje sie jedynie
zmiany parametrow uzytkowych i technicznych, nie jest zatem mozliwe dokonywanie zmiany
gabarytu obiektun, w tym jego wysokosci, szerokosci, dlugosci, liczby kondygnacji, kubatury,
intensywnosci czy powierzchni zabudowy. Przebudowa nie wplywa przy tym rowniez
na powierzchni¢ biologicznie czynna. Powyzsze dotyezy takze remontu, o ktorym mowa
w art. 3 pkt 8 ustawy Prawo budowlane, rozumianego jako wykonywanie w istniejacym obiekcie
budowlanym robdt budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu  pierwotnego,
a niestanowigcych biezacej konserwacji, z dopuszczeniem stosowania wyrobow budowlanych
innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

Formuluyjac powyzsze ustalenia nalezy mieé¢ rowniez na uwadze fakt, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ksztaltuje polityke przestrzenng miasta na przysziosé
a nie dokonuje ustalen w zakresie istniejacego porzadku przestrzennego na danym terenie.
Oczywistym jest wigc, ze wejscie w zycie postanowien planu nie eliminuje istniejacej zabudowy,
w tym przypadku okreslonego wprost do zachowania budvaku ratusca wpisanego do rejestru
zabytkow.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, Zze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego. oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosel organéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czeéci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia. w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czedel.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 8
ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego, w zakresie koniecznosci powiazania czgsci tekstowej planu
z jego czeScig graficzng. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

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

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly
Nr VII/43/2019 Rady Miejskie] w Zelechowie z 21 marca 2019 r. ,,w sprawie miejscowego planu
cagospodarowania przestrzennego miasta Zelechéw”, w zakresie ustalen, o ktérych mowa
W petitum ninicjszego rozstrzygni¢cia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia
rozstrzygniecia.

Gminie, w §wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego

Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydal.







