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WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.162.2016.BL

Rada Gminy Chynéow
Chynow 58
05 - 650 Chynow

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 446)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XV1/109/2016 Rady Gminy Chynéw z dnia 22 czerwca 2016 r. ,,w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujqcego fragment wsi Widok”,

w odniesieniu do ustalen:

—§ 17 ust. 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) ponownym (...)”;

—§ 17 ust. 2 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...) ",

—§ 17 ust. 2 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)";

—§ 33 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”, w odniesieniu
do procedury scalenia i podziatu nieruchomosci;

—§ 37 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”, w odniesieniu
do procedury scalenia i podziatu nieruchomosci;

— czgscel tekstowej uchwaty, w zakresie terenu oznaczonego symbolem RM;

— czesci tekstowej uchwaty, w zakresie terenu oznaczonego symbolem US/ZP;

— czgsci graficznej uchwaly, w zakresie terenu oznaczonego symbolem 1RM;

— czgsci graficznej uchwaly, w zakresie terenu oznaczonego symbolem 1US/ZP.

Uzasadnienie

Rada Gminy Chynoéw na sesji w dniu 22 czerwca 2016 r., podjeta uchwate Nr XV1/109/2016
, W Sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujqcego
fragment wsi Widok”. Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
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oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajq akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady 1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowos$ci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnosc¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;”. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanym dalej ,,rozporzqdzeniem w sprawie planu”, , ustalenia
dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawierac¢ w_szczegolnosci_okreslenie linii_zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu;”. Ponadto
z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika rowniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego
powinien zawierac: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania
przestrzennego terenu’”. Z powyzszych przepisow wynika jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie
m.in. linii zabudowy naleza do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego i winny one znalezé
swoje odzwierciedlenie zarowno w czesci tekstowej, jak i graficzne;.

Tymczasem na rysunku planu, stanowiacym zalacznik numer do 1 uchwaly, nie okreslono linii
zabudowy, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1US/ZP, dla ktorego zgodnie z § 44
uchwaty ,, (...) plan ustala:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) ustugi sportu, rekreacji, obstugi ruchu turystycznego;
b) zielen urzqdzona izolacyjna i rekreacyjna, parki, aleje
2) przeznaczenie dopuszczalne — ustugi oswiaty, gastronomii, handlu, kultu religijnego, jako
funkcje uzupetniajqce w stosunku do funkcji podstawowej. ”.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnosci okreslenia linii zabudowy, znajduje swoje

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 1353/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,, Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej
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wskazujqcy na dokonanie przez Sqd blednej wykiadni art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.zp. wzw. z § 7
pkt 8 rozporzqdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz Sqd I instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy powinny by¢
okreslone wylqcznie na rysunku planu, lecz podniést, e ustalenia _planu w_zakresie
wyznaczania linii_ zabudowy powinny byé kompletne, umozliwiajqc ustalenie przebiegu linii
zabudowy w odniesieniu do kazdego terenu bez koniecznosci odwolywania sie do przepiséw
zamieszezonych w  innych aktach prawnych, kitorego to obowiqzku Rada Miasta
nie dopelnita.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt II OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) fo wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym_z _obligatoryjnych elementéw ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w_art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem fad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktéra jest
Jjednym z obligatoryjnych elementow ksztaltujqcych zabudowe i zagospodarowanie ternu
w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozina tego elementu
przerzucac¢ na nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego tez uchybienia w tym
zakresie dotyczqce terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu 24MW nie mozna
uznac za nieistotne jak to uczynit Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach wyjqtkowych mozna
odnies¢ sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenéw sqsiadujqcych
z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sqsiaduje z drogq projektowang,
a wiec trudno mowic o spelnieniu przeslanek okreslonych w art. 43, ponadto jak stusznie
zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnos¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrocié nalezy uwage, iz dla
terenow przyleglych do drog publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu
drogi rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajqcy wymagania w zakresie
odlegloSci w jakiej obiekty mogq by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym
uregulowaniu w istocie wyznaczajq lini¢ zabudowy na terenach przebiegu drog publicznych.
Niewqtpliwie 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 drog, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego
nie tylko pod realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, ktéra
bedzie spelniala wymagania ostatniego z wymienionych przepisow.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 21 maja 2014 r. w sprawie
sygn. akt II SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Rozporzqdzenie w § 4 okresla wymogi
co do zawartosci czesci tekstowej planu, zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem
o linii zabudowy mowa jest zarowno w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia, jak i w § 7 pkt 8
rozporzqdzenia, to ustalenia w tym zakresie powinny mieé¢ odzwierciedlenie zaréwno w tekscie,
jak i na rysunku planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.
W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalil organ nadzoru - brak tego parametru (linii
zabudowy) w zakwestionowanym planie miejscowym w stosunku do terenow Z2 G-MUSG,
Z2 G-MUI0 i Z2 G-UP, mimo Ze okresSlenie w czesci tekstowej planu tego parametru bylo
mozliwe. Ponadto, odeslanie w tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku niewystarczajqce.
"Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wiqzaé bezposrednio, nie spelnia bowiem
wymogow 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 Wroclawiu z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt II
SA/Wr 309/13).”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2014 r. w sprawie
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sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym stwierdzono, ze ,,Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie
obowiqzkowo parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegolowienie 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 parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, zZe plan miejscowy musi zawierac ustalenia,
o ktorych mowa w wyzej wymienionym przepisie, jezeli w_terenie powstajq okolicznosci
faktyezne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacja ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w £.omiankach, na tych terenach ustalila projektowang
zabudowe, przy czym nie przeniosta tych ustalen na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 11 § 2
pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy zawiera czeS¢ tekstowq oraz graficzng; czesc tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty,
czes¢é graficzna zalqceznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowan wynika, ze czesc¢ tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji oraz spojnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaty.”.

Stanowisko w zakresie okres$lenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: ,,Zgodnie
zart. 15 ust. 21 3 u.p.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowiqzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawierac
poszczegolne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajqce zwlaszcza z istniejqcego Ilub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen. Zasada
pozostaje obowiqgzek ujecia w planie miejscowym wszystkich elementow wymienionych
w_powolanym_przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia ktoregokolwiek
z nich w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazaé zbednosc
danej regulacji, w szczegolnoSci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia w uzasadnieniu
uchwaty, ewentualnie w materialach planistvcznych. 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 Ilub materialach planistycznych,
ze ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo
w sobie o uznaniu sprzecznosci z prawem danej uchwaly, jezeli pominiecie tych elementow
bylo obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
wart. 15 ust. 3 u.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji stanow na ich podstawie organ
gminy nie ma obowiqzku odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawierac¢ unormowania mieszczqce sie w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji)
w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowac innych spraw,
niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. [
wp.z.p., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowac stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajq poza granice ustawowego
upowaznienia. W zwiqzku z drugq czesciq prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
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Jjednak wskazac, Ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20).”.

Powyzsze oznacza, ze brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do zawierania ustalen
dotyczacych ,,wybidrczego”, czy tez alternatywnego stosowania ustaleni dotyczacych linii
zabudowy.

Wojewoda Mazowiecki wskazuje, Ze zgodnie z ustaleniami § 5 wust. 1 pkt 2 uchwaly,
przez nieprzekraczalne linie zabudowy nalezy rozumiec¢ ,,(...) linie, ktdrej nie moze przekroczyé
zabudowa, z wyjqtkiem schodow, podjazdow, okapow, otwartych gankéw i zadaszer o szerokosci
nie wiekszej niz 1 m oraz balkonow, przy czym linia ta nie dotyczy altan Smietnikowych,
oorodowych i obiektéw dla ochrony nieruchomosci o powierzchni zabudowy nie wickszej niz
10 m’;”. Z cytowanych powyzej ustalen wynika zatem, Ze celem wyznaczenia linii zabudowy
jest jednoznaczne okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktérym moze byé lokalizowana
zabudowa. Obszar ten musi w sposdb precyzyjny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci
interpretacyjnych, sposob okreslac te czgsci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktorych plan
dopuszcza sytuowanie budynkéw, co wynika wprost z przytoczonej powyzej definicji. Nie mozna
jednakze przyjaé, ze w przedmiotowym planie miejscowym wyznaczono jakiekolwiek linie
zabudowy w ramach terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1US/ZP, ktére miatyby
okresla¢ granice obszaréw, na ktérych moze by¢ realizowana zabudowa. Nie znajduje to bowiem
potwierdzenia na rysunku planu, a takze w czesci tekstowej uchwaty w ramach ustalen odnoszacych
si¢ do terenu oznaczonego symbolem literowym US/ZP (vide Dziat Il pn. Ustalenia szczegélowe
Rozdzial 5 pn. Teren ustug sportu i zieleni urzqdzoney).

W zwiazku z powyzszym, lokalizowanie zabudowy w granicach obszaru objetego planem
miejscowym, nie zostalo jednoznacznie okreSlone, a wiec umozliwia dowolne i uznaniowe
sytuowanie zabudowy na ww. terenie, w zaleznosci od interpretacji organu wydajacego pozwolenie
na budowe (opcjonalnie zgloszenia) na podstawie ustalen tego planu. Plan miejscowy stanowiac
bezposrednia podstawe do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe (opcjonalnie zgloszenia)
musi zawiera¢ zapisy jednoznaczne, nie za$ uznaniowe, a wigc zalezne od réznorakiej interpretacii
organow.

Skoro w mysl § 5 ust. 1 pkt 2 uchwaly, ustalono zasady sytuowania budynkéw, poprzez
wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, to dopuszczenie mozliwosci zabudowy na tych
terenach, winno by¢ skonkretyzowane na rysunku planu poprzez wyznaczenie linii zabudowy.
Z przytoczonych powyzej przepiséw art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 61 § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie planu, nie wynika, iz linie zabudowy majg by¢ ustalane jedynie od drdg.
Przy czym, co istotne, wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowg w przedmiotowym planie,
w tym rowniez teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1US/ZP, przylegaja do drog.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszto do powstania ewidentnej
sprzecznosci pomigdzy zapisami czesci tekstowe] a czedcig graficzna, co stanowi rowniez
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie planu, ktory stanowi, ze ,,Na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo I oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne

’

powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sie
zaroOwno z czeSci tekstowej, jak i czeSci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
1§ 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie planu. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢
tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, czg¢s¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia jedynie zalaczniki
do uchwaty. Tre§¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz cze$é graficzna planu powinna stanowié
odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze by¢ z nia sprzeczna. To cze$é tekstowa planu
zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje
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to czes$é tekstowa planu.

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

—  wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn.
akt IV SA/Wa 2673/12, w ktéorym Sad stwierdzit, iz ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czesc¢ tekstowq
oraz graficznq i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czesé graficzna zalqcznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu  miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, Ze czes¢ tekstowa planu winna
znalez¢ odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Za$ sprzecznosé, brak korelacji, spojnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...) ",

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

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt I OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwiqzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalqczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolqcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. TreS¢ tvch przepisow wyraznie wskazuje, iz czes¢
graficzna planu powinna stanowic odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc
z niq sprzeczna. To czesc¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rvsunek planu obowigzuje
wiec tylko w_takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika
2011 r., sygn. akt IT OSK 1458/11, w ktorym ,,Sqd zwraca uwage, Ze pod pojeciem "ustalen
planu" nalezy rozumiec jego merytorycznq tres¢ majqcq charakter normatywny, co oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywac zarowno z jego czesSci tekstowej,
Jjak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzit: ,,Bledne jest stanowisko skarzqcego, zZe czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawierac oznaczenia niemajqce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci graficznej miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajqcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
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wprawdzie integralng czesc planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajqcq tekst i jest wigzqca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku Iub do niego nawiqzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tylko w fqgcznosci z czescig
tekstowq planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen, ktore nie znajdujq oparcia w _czesci
tekstowej planu.”;

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

—  wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r.
sygn. akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietad, iz plan
miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc
wiqzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq byc¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowey.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznoSci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czesc¢ tekstowa planu nie moze zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujq oparcia
w czesci graficznej planu.”;

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamictad, ze plan
miejscowy sklada si¢ z czeSci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc
wiqzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowe;.
Z tych wzgledoéw nie moze byc rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem
planu.”;

—  wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r. sygn.
akt II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, Ze czes¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaly, a czes¢ graficzna
stanowi zalqcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powiqzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolqcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy skiada si¢ z czesci tekstowej, zawierajqcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czeSciq planu i ma tym samym moc wiqzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem"
czeSci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czeSci graficznej jak i tekstowej. Z tvch tez wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czesSciq tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnosc czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, Ze czesé¢ graficzna stanowi wvjasnienie
(uzupelnienie) czeSci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci mogq uniemozliwicé
zastosowanie planu w praktyce. Pamietac¢ bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
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wiqzqcy ustala sie 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 ksztaltujq,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wiqzq one zatem zarowno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukturq tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001 v., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
Sprzecznos¢ pomiedzy tresciq uchwaly a jej czeSciq graficznq narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ 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, https://orzecznia.nsa.gov.pl).”.

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

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

— Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czeS¢ tekstowq i graficznq. Zgodnie z pogladem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowaq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany"” w tekScie planu, SciSlej - w jakim
tekst planu odsvla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

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

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie planu, nie pozostawia watpliwo$ci,
iz ustalenia czes$ci graficznej wiazg w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesSci tekstowe;.

Sprzeczno$¢ pomiedzy ustaleniami czesci tekstowej i graficznej, kwalifikowane jest jako istotne
naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego i na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.
oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewaznosci czesci tekstowej uchwaty, w zakresie terenu sportu
1 zieleni urzadzonej (symbol US/ZP) oraz czeSci graficznej uchwatly, w zakresie terenu
oznaczonego symbolem 1US/ZP.

Ponadto, organ nadzoru wskazuje, iz obligatoryjno$¢ zakresu ustalen planu nalezy rozpatrywac
kazdorazowo w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje
obiektow budowlanych, to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. Co wiecej, plan miejscowy jest narzedziem stuzacym do pogodzenia intereséw
obywateli, wspolnot samorzadowych 1 pafnstwa w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone
cele i ustalenia zasad ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okreslenie parametrow
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ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, takich jak: maksymalna i minimalna
intensywno$¢ zabudowy, maksymalna wysoko§¢ zabudowy oraz powierzchnia biologicznie
czynna wyrazone w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej, nalezy do jednych z zasadniczych
instrumentéw ksztaltowania ladu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia w powyzszym
zakresie wplywajg na wartos¢ nieruchomosci. Naleza rowniez do jednych z bardzie;
konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej emocji wérod wilascicieli nieruchomosci. Dlatego
tez, brak powyzszych elementéw w planie miejscowym lub ustalenie ich w_sposéb
niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Biorac pod uwage przepisy ustawy o p.z.p., obowigzujace w dacie rozpoczecia procedury
sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego, nalezy stwierdzié, ze uchwata powinna zawieraé
m.in. minimalny i maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy oraz maksymalna wysoko$é
zabudowy. Ustalenie ww. parametrow i wskaznikéw nalezy do obowigzkowych elementéw
tresci planu miejscowego. Tymczasem dla terenu zabudowy zagrodowej (symbol RM w tek$cie
uchwatly oraz 1RM na rysunku planu), w ramach ktérego przeznaczenie podstawowe stanowia:

. (...) budynki i obiekty zwiqzane z obslugq gospodarstw rolnych, w tym mieszkalne, gospodarcze

i pomocnicze,” (vide § 40 pkt 1 uchwaty), nie okreslono:

—maksymalnej i minimalnej intensywnos$ci zabudowy; organ nadzoru wskazuje, ze ustalanie
wskaznika maksymalnego ma chroni¢ walory srodowiska przyrodniczego lub zapewniaé
korzystne warunki uzytkowania terenu o okre§lonym przeznaczeniu, z kolei ustalenie wskazZnika
minimalnego ma na celu racjonalne wykorzystanie dzialek pod zabudowe i optymalizacje
nakladow kosztéw budowy infrastruktury technicznej i spoteczne;j;

—maksymalnej wysokosci zabudowy dla wszystkich obiektow budowlanych; majac powyzsze
na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala w sprawie miejscowego planu powinna w sposob
kompleksowy i jednoznaczny okres§la¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy dopuszczonej na danym
terenie; gmina realizujac swoje uprawnienie i obowiazek, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o p.z.p. i § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, okre§la maksymalna wysoko$ci zabudowy
w planie miejscowym, jednostka metryczng; uprawnienie takie wynika z istoty pojecia
wysokosci, ktéra jest pionowa odlegloscia pomiedzy dwoma punktami; co wiecej okrelany
w planie miejscowym parametr, tj. wysokosci zabudowy jest pojeciem znacznie szerszym
od definicji wysokosci budynkoéw, o ktérej mowa w § 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422) i tym samym stanowi odr¢bng
pojeciowo kategori¢; na podstawie za$ art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290 z pdzn. zm.), budynki, budowle badZz obiekty matej
architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, wzniesione z uzyciem wyrobow budowlanych, stanowig obiekty budowlane;
powyzsze oznacza, iz na organach gminy spoczywa obowiazek ustalenia wysokoSci
zabudowy, nie tylko dla budynkéw, ale dla wszystkich obiektow budowlanych
dopuszczonych tym planem; tymczasem dla terenéw zabudowy zagrodowej pomimo,
iz dopuszczono obiekty budowlane zwigzane z obstugg gospodarstw rolnych, nie okre$lono
dla nich maksymalnej wysoko$ci zabudowy; ustalenia w zakresie ww. parametru ksztaltowania
zabudowy, dotycza jedynie budynkéw (vide § 42 uchwaty).

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze obowiazek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych
panujacych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogéle nie przewiduje zabudowy,
to oczywiScie nie moze przewidywaé parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy.
Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
jezeli w terenie powstaja okolicznosci faktyczne uzasadniajace dokonanie takich ustalen
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(Z. Niewiadomski (red.). Planowanie 1 zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7,
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Z analizy ustalen uchwaly wynika, ze dla terenu zabudowy zagrodowej (RM), oznaczonego
na rysunku planu symbolem 1RM, nie okreslono wskaznika maksymalnej i minimalnej
intensywno$ci zabudowy oraz maksymalnej wysokosci zabudowy, dla wszystkich obiektéw
budowlanych dopuszczonych planem. Tym samym ustalenia zawarte w Dziale III pn. Ustalenia
szczegolowe Rozdziat 3 pn. Tereny zabudowy zagrodowej, nie spelniaja wymogoéw dotyczacych
obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, okre§lonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte
w tej ustawie. Oznacza to konieczno$¢ formulowania ustalen m.in. w zakresie zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego
okreslonego na potrzeby tej ustawy. W zwiazku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego
dotyczace ww. wskaznikow, powinny zosta¢ w sposdb normatywny ustalone rowniez w odniesieniu
do terenu zabudowy zagrodowej symbol: RM w tek$cie uchwaty oraz 1RM na rysunku planu.
Brak tych elementéw stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy w ramach, ktérego ma ona mozliwo$¢
wplywu na sposéb wykonywania prawa wilasno$ci, przez wiascicieli 1 uzytkownikéw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdtowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tre$ci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu w sprawie planu, w szczegdlnosci zas w jego
ustaleniach zawartych w § 3, 4 1 7. Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie
z przeznaczeniem, zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢é wilaczone do ustalen
planu, a jedynie takie, ktore mieSci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie,
jako ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15,
natomiast ww. rozporzadzenie doszczegdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenow, okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

Organ nadzoru wskazuje, iz w Dziale II pn. Ustalenia dla calego obszaru Rozdzial 4

pn. Szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci, winny zosta¢ okreslone

szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatlu nieruchomos$ci. Tymczasem w ramach
ww. Rozdziat, sformulowano ustalenia w brzmieniu:

—§ 17 ust. 1 uchwaty: ,, 1. Nie wyznacza sie obszarow gruntow do objecia scaleniem i ponownym
podzialem na zasadach okreslonych w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. ",

—§ 17 ust. 2 pkt 1 uchwaly: ,, 1) minimalna powierzchnia dzialki budowlanej wedlug ustalen
szczegolowych zawartych w Dziale 111 niniejszej uchwaly; ",

—§ 17 ust. 2 pkt 2 uchwaly: ,, 2) minimalna szerokosc frontu dzialek budowlanych — 20m; .

Z cytowanych powyzej ustalen wynika, iz Rada Gminy Chyndéw w ustaleniach planu miejscowego
wsrod zapisow dotyczacych szczegdlowych zasad i warunkow scalania 1 podzialu nieruchomosci
objetych planem miejscowym, wprowadzila ustalenia dotyczace dzialek budowlanych.
Tymczasem z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie planu wynika, ze organy gminy byly uprawnione do okreslenia parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania 1 podzialu nieruchomosci, tj. do okreslenia: minimalnej
lub maksymalnej szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich polozenia
w stosunku do pasa drogowego.

Organ nadzoru wskazuje, iz pojecie ,,dziatka budowlana”, uvzyte w § 17 ust. 2 pkt 1 1 2 uchwaty,
nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem ,,dzialka”, uvzytym w § 17 ust. 2 pkt 3 uchwaly. Otoz
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stosownie do dyspozycji art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p. przez , dziatke budowlang - nalezy
przez to rozumiec nieruchomos¢ gruntowq lub dzialke gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spelniajq
wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajqce z odrebnych przepisow i aktéw prawa
miejscowego”. Skoro zatem stosownie do dyspozycji art. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 1. poz. 1774 z pézn. zm.) w ustawie tej okreslono
m.in. zasady podzialu nieruchomosci (art. 1 ust. 1 pkt 2) oraz, jako odrebng procedure, zasady
scalania i podzialu nieruchomosci (art. 1 ust. 1 pkt 3), to zawarte w przytoczonej powyzej definicji
dzialki budowlanej pojecie ,,nieruchomosci gruntowej” lub ,,dzialki gruntu” nalezy rozwazyc¢
W oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z ww. ustawa przez:
— nieruchomos¢ gruntowq - nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czeSciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami);
—dzialce gruntu - nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskie;
stanowiaca czgs¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosc¢ gruntowa” zawartym w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
nadac rowniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380), co oznacza, iz nieruchomo$¢ gruntowa
obejmuje jedna Iub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela, przy czym dziatki
te nie musza ze soba sasiadowa¢, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi wieczyste;.
Natomiast termin , dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomos$ci gruntowej, ktéra moze skladaé sie
z oddalonych od siebie czgsci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem postuguja sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2015 r.
poz. 520 z pdézn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2016 1.
poz. 1034).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ilekro¢ w ustawie jest mowa
o ewidencji gruntow i budynkéw (katastrze nieruchomos$ci) - rozumie sie przez to system
informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacj¢ oraz udostepnianie, w sposdb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach
wladajacych lub gospodarujacych 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 nieruchomosciami, to zastosowanie mieé¢ réwniez bedzie w § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw /[§ 9 ust. 1 Dziatke ewidencyjng stanowi
ciqgly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy ciaglosé
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomos$ci nie jest tozsame
z pojeciem dzialki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje zamiennie pojeciem:
dzialka” oraz ,,dzialka budowlana”.

W kontekScie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okre$lone
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w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy,
ktéry stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podzialu
nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie I[ub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie
sa pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,,Scalanie
i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podzialow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia i podzialu,
jak 1 procedura polaczenia i ponownego podzialu, o ktorym mowa w art. 98b ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéry rowniez odnosi si¢ do podzialéw nieruchomosci.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i1 zasady podziatu nieruchomo$ci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zarowno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos$¢
ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Podsumowujac, nalezy wskazaé, iz przepisy art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie planu nie upowaznialy Rady Gminy Chynéw, w ramach
szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, do okreslenia:
— minimalnej powierzchni dzialtki budowlanej, lecz do okreslenia powierzchni dzialki;
— minimalnej szerokos$ci frontu dzialki budowlanej, lecz do okre$lenia minimalnej
szerokosci frontu dzialki.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, iz z konstrukcji uchwaty wynika, iz ustalenia:

—§ 33 ust. 1 pkt 2 L)lchwa%y, w brzmieniu: ,,2) minimalna powierzchnia dzialki budowlanej
— nie mniej niz 900 m”, ",

—§ 37 ust. 1 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,2) minimalna powierzchnia dzialki budowlanej
— nie mniej niz 1000 m’,”’;

— § 45 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, 2) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — nie mniej niz
1300 n?’, ",

dotyczg jednoczes$nie procedury scalania i podzialu nieruchomosci, o czym $wiadczy § 17 ust. 2

uchwaty oraz procedury podziatu nieruchomosci, na co wskazuje § 4 ust. 1 pkt 12 uchwaty. Dodaé

nalezy, iz Rada Gminy Chynoéw, miala podstawy prawne do zawierania ustalen dotyczacych

okreslenia minimalnych powierzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych, w ramach

procedury podziatow nieruchomosci (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczgtych

od 21 pazdziernika 2010 r.).

Uwzgledniajac powyzsze okolicznosci, a takze fakt jednoczesnego objecia rozstrzygnigciem

nadzorczym ustalen dla terenu oznaczonego symbolem US/ZP, niezbednym jest stwierdzenie

niewazno$ci:

—§ 17 ust. 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) ponownym (...) ",

—§ 17 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...) budowlanej (...)”;

—§ 17 ust. 2 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”;

—§ 33 ust. 1 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”, w odniesieniu
do procedury scalenia i1 podziatu nieruchomosci;
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—§ 37 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”, w odniesieniu
do procedury scalenia i podziatu nieruchomosci.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilaSciwosci organdw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catoSci lub czgSci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny- zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania czgSci ustalen uchwaly z obrotu
prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowad,

jako bezwzgledny wymodg spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1, § 2 pkt 41 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie planu,
w zakresie koniecznosci powigzania czesci tekstowej z czescia graficzna;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu,
w zakresie obowiazku okre$lenia linii zabudowy;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu,
w zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy dla wszystkich obiektow
budowlanych;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie okre$lenia
parametréw dziatek w ramach procedury scalenia i podziahu;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formulowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiazan

przestrzennych w nim przyjetych, ktére bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.

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 nieScisto§¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wpltywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym maja istotny wptyw na przyjete rozwiazania przestrzenne.

Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly
uchwaty Nr XVI/109/2016 Rady Gminy Chynéw z dnia 22 czerwca 2016 r. ,,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujqcego fragment wsi Widok”,
w czeSci dotyczacej ustalen wskazanych w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

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

WOJEWODA MAZOWIECKI
wz
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Wicewniewnda Manwiecki
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