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i
Warszawa, /M grudnia 2016 .

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.245.2016.RM

Rada Miejska w Przasnyszu
ul. Jana Kilinskiego 2
06 - 300 Przasnysz

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 4461 1579)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXVI/207/2016 Rady Miejskiej w Przasnyszu z dnia 24 listopada 2016 r.
W sprawie uchwalenia miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego — pn.
"WALISZEWO™.”.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Przasnyszu na sesji w dniu 24 listopada 2016 r., podjeta uchwale

Nr XXV1/207/2016 ,,w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. "WALISZEWO”.”.

Uchwale te 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 p6ézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisoéw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.
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W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majgc na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy slusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowal w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czegs¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

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 rzagdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosci,
w tym m.in.: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p.); walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.), czy
prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

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

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktéorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktére uwzgledniajag rowniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgs¢ tekstowg i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwatly, a czes$¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalgczniki, czyli m.in. czes$¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$¢
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnosci, przez wilascicieli i uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczego6lnosci za$ w jego ustaleniach zawartych
w§3,417.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
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ktére miesci sie Scisle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkoéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15. W szczegdlnosci, wobec zasady
hierarchicznosci zrodel prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktére podlegaja
regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Zgodnie ze wstepng czescig uzasadnienia, ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ zasady,
o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni calkowitej 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 ™.

Tymczasem zgodnie z ustaleniami:

— § 21 pkt 11 lit. b uchwaty, dla teren6w oznaczonych symbolami od 1 do 24 MN sformutowano
ustalenia w brzmieniu: ,, /1) zasady ochrony srodowiska: (...) b) co najmniej 50% powierzchni
dzialki musi stanowi¢ teren biologicznie czynny, ”;

— § 22 pkt 12 lit. b uchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami od 1 do 3 MNA sformutowano
ustalenia w brzmieniu: ,, /2) zasady ochrony srodowiska: (...) b) co najmniej 50% powierzchni

zialki musi stanowi¢ teren biologicznie czynny,”;

— § 23 pkt 11 lit. b i ¢ uchwatly, dla terenéw oznaczonych symbolami od 1 do 6 MN.U
sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, /1) zasady ochrony srodowiska: (...) b) dla terenow
2 MN.U - 6 MN.U co najmniej 25% powierzchni dzialki musi stanowié teren biologicznie
czynny, c¢) dla terenu 1 MN.U dopuszcza sie, Ze co najmniej 5% powierzchni dzialki musi
stanowi¢  teren  biologicznie czynny, pod warunkiem zneutralizowania  substancji
ropopochodnych Ilub chemicznych poprzez zastosowanie tymczasowych studni chlonnych
lub innych rozwigzan technicznych zgodnych z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi
a w przypadku gdy w/w warunek nie bedzie spelniony - co najmniej 25% powierzchni dzialki
musi stanowic teren biologicznie czynny, ”;

— § 24 pkt 9 lit. b uchwaly, dla terendw oznaczonych symbolami od 1 do 5 U sformulowano
ustalenia w brzmieniu: ,, 9) zasady ochrony srodowiska: (...) b) co najmniej 20% powierzchni
dzialki musi stanowi¢ teren biologicznie czynny;”;

— § 27 pkt 4 lit. b uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem 1 E sformulowano ustalenia
w brzmieniu: ,,4) zasady ochrony Srodowiska: (...) b) co najmniej 25% powierzchni dzialki
musi stanowié¢ teren biologicznie czynny; ”.

Powyzsze oznacza, iz w planie miejscowym ustalono wskaznik terenu biologicznie czynnego,

zamiast powierzchni biologicznie czynnej, ponadto okreslono go w stosunku do dzialki, zamiast

w odniesieniu do dziatki budowlanej.

Pojecie ,, dzialki budowlanej”, zostalo zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
o Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumiec
nieruchomosé gruntowq lub dzialke gruntu, ktorej wielkosé¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji
obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego, .

Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,, dzialka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem
wdzialka”. Otoz skoro w przytoczonej powyzej definicji dzialki budowlanej zawarto pojecie
., nieruchomosci gruntowej”, a takze , dzialki grumtu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwazac



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -5- Poz. 161

w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.

z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.). Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomosé gruntowg — nalezy przez to rozumieé¢ grunt wraz z czeSciami skladowymi,
z wylgczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg cze$¢ lub catosé nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
nadaé¢ réwniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pdzn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
gruntowa obejmuje jedna lub wiecej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela, przy
czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast termin ,, dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze sklada¢ sie
z oddalonych od siebie czesci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy odnie$¢ do dzialki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem postugujg sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1629 ze 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, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie sig przez to system
informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
réwniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow [§ 9 ust. I Dzialke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granmicach 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 ciggltosé
gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojeciem
dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju dla celow
ewidencji.

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., jednoznacznie stanowi, iz ustalenia planu dotyczace
okreslenia minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej, nie za$ terenu
biologicznie czynnego, winny odnosi¢ si¢ do powierzchni dziatki budowlane;.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. , I. Ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdw zagospodarowania
[ warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przesirzennego " .
Z literalnego brzmienia, cytowanego wyzej artykutlu wynika, iz ustalenie przeznaczenia terenu
oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, a takze okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu jest jednym z podstawowych elementow
sktadajgcych si¢ na ustalenia planu miejscowego. Konkretyzacj¢ art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
mozemy odnalezé w art. 15 tej ustawy, gdzie w sposéb enumeratywny wymieniana jest materia,
jaka winna znalez¢ sie w miejscowym planie. I tak, w $wietle art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.,
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w planie miejscowym okres$la si¢ obowigzkowo ,, przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajqgce
tereny o rozmym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania”. Zgodnie z § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ,,linie rozgranmiczajgce tereny o rozimym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania oraz ich oznaczenia”, powinny by¢ okreslone na rysunku planu.

Wskaza¢ przy tym nalezy rdwniez na dyspozycje § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym
., ustalenia dotyczqce przeznaczenia terenéw powinny zawiera¢ okreSlenie przeznaczenia
poszczegolnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer
wyrozniajgcy go sposrod innych terenow, .

Podejmujac przedmiotowg uchwale, naruszono w sposob istotny, wskazane powyzej zasady
sporzadzania planu miejscowego, Rada Miejska w Przasnyszu okreslita bowiem rozne zasady
zagospodarowania terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1 do 6 MN.U. Zgodnie
z § 23 pkt 10 lit. ¢ uchwaly ustalono: ,, 10) wskazniki i parametry ksztaltowania zabudowy
zagospodarowania terenu: (...) c) intensywnos¢ zabudowy:

dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej: maksimum 1,2, minimum 0,15,

— dla zabudowy mieszkaniowej szeregowej: maksimum 1,2, minimum 0,30,

— dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej: maksimum 1,20, minimum 0,10,

Z przytoczonych powyzej ustalen wynika, ze w ramach jednej jednostki terenowej MN.U
(oznaczenie cyfrowe od 1 do 6), obowigzujg jednoczesnie rdzne parametry i wskazniki
zagospodarowania terenu. Wielko$¢ wskaznika minimalnej intensywnos$ci zabudowy, uzalezniona
zostata od wyboru przez inwestora, lokalizacji zabudowy, dopuszczonej planem, w ramach ww.

jednostek.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wolg ustawodawcy zawartg w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy

o p.z.p. oraz w § 4 pkt 1 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rézne zasady zagospodarowania terenu

wymagaja wyznaczenia na rysunku planu linii rozgraniczajacych. Powyzsze wynika nie tylko

z przywolanych powyzej przepisow, ale rowniez wprost z przedmiotowej uchwaty, w tym z jej

ustalen zawartych w:

— § 3 ust. 8 uchwaty, w brzmieniu: ,, llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest mowa
o: (...) 8 linii rozgraniczajgcej - nalezy przez to rozumieé linie bedqgcq granicq pomiedzy
terenami o roznym sposobie uzytkowania, zagospodarowania lub roznym przeznaczeniu (roznej
Sfunkcji), w tym rowniez pomiedzy terenami drog a terenami przeznaczonymi pod zabudowe, ”;

— § 4 ust. 1 uchwaly, w brzmieniu: ,, Celem regulacji zawartych w planie jest okreslenie:
1. przeznaczenia terenow oraz linii rozgramiczajgcych tereny o roinmym przeznaczeniu
lub roznych zasadach zagospodarowania; "

— § 6 ust. 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen: (...) 2. linii
rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; ",

oraz z legendy do rysunku planu, ktéra obrazuje symbol linii rozgraniczajacych tereny o réoznym

przeznaczeniu i sposobie uzytkowania.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikow
zagospodarowania ze wzgledu na rodzaj planowanej zabudowy, w ramach szesciu jednostkach
terenowych, oznaczonych symbolami MN.U, na rysunku planu winny by¢ wydzielone tereny
o odmiennych zasadach zagospodarowania za pomocg linii rozgraniczajacych. Tereny te ponadto
winny by¢ oznaczone odrebnym symbolem.

Zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., odmienne przeznaczenia a takze odmienne
sposoby zagospodarowania, winny by¢ ujmowane w ramach oddzielnych jednostek terenowych
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wydzielonych liniami rozgraniczajacymi. Obowigzkiem Rady Miejskiej w Przasnyszu bylo
przestrzeganie istniejagcego porzadku prawnego, ktory nie dopuszcza roznych zasad
zagospodarowania w ramach jednej jednostki terenowe;j.

Stanowisko w powyzszym zakresie wynika nie tylko wprost z cytowanych w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym przepisow, ale rdwniez z bogatego orzecznictwa w tym zakresie.
Na uwage zastugujg tu m.in. wyroki:

—  Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 3 wrzesnia 2014 r. w sprawie
sygn. akt IT SA/Wr 483/14 w ktorym stwierdzono, iz: ,, Trafnie takze zarzuca organ nadzoru,
ze dopuszczenie na jednym teremie tak rézmych przeznaczen, o roimych wskaznikach
intensywnosci zabudowy (np.0,5; 1,0; 1,6) oraz réznych, 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
podniesé, Ze sprzeczne jest uchwalenie dla terenu rownowaznych funkcji 2KS/UT/UPS
ze wskazaniem, ze w kazdym z terenéw zakazuje si¢ przeznaczen innych niz te, ktore przewiduje
plan, podczas gdy istnieje, przewidziana w samej uchwale mozliwos¢ wykorzystania terenu
w jeden z trzech, wynikajgcych z § 5 sposobow. ”;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 31 stycznia 2011 r. w sprawie
sygn. akt II SA/Gl 1098/10: , Gdy zas idzie o pozostale zarzuty skargi, to dotyczq
one poszczegélnych zapiséw planu miejscowego co do okreslonego terenu. Stqd tez
z tych wzgledéw zachodzilaby podstawa jedynie do stwierdzenia niewaznoSci uchwaly
w zakwestionowanych czesciach. Do tej kategorii naruszenia zasad sporzgdzania planu,
skutkujgcych wyeliminowaniem czesci aktu, nalezy zaliczy¢ zapisy § 8 ust. 3 pkt 2 lit. a i d,
okreslajgce rozne wskazniki minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla terenu o symbolu
"1KS", co uzasadnialoby stwierdzeniem niewaznosci uchwaly dla terenu o tym symbolu. ”;

—  Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 stycznia 2014 r., 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 linig zabudowy ale i dlatego, Ze obowigzujq
na niej inne zasady zagospodarowania w stosunku do terenow 1 MN, 5 MN i 6 MN. Zgodnie
zart. 15 ust 2 pkt 1 p.zp. i § 7 pkt 7 Rozporzgdzenia, w planie obowigzkowo oznacza sie
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania. Rysunek planu tych wymagan nie spelnia, z powodow wskazanych wyzej.
(...) Kolejnymi istotnymi kwestiami sq ustalenia co do powierzchni biologicznie czynnej.
Wskazniki te zostaly okreslone w § 35 3.4.b uchwaly. Dla terenow oznaczonych symbolami 1
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 wyzej, uzasadnione jest
twierdzenie organu, ze na etapie wydawania pozwolenia na budowe powstanie waqtpliwos¢,
kiory ze wskaznikow zastosowaé. 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 1 pkt 6 p.z.p. wynika, Ze plan musi zawierac
m.in. ustalenia co do wskaznika powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej. Definicja powierzchni biologicznie czynnej
zawarta zostala w § 4 pkt 14 i nalezy przez nig rozumie¢ "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 sirefy buforowej
gwarantuje wlascicielowi nieruchomosci mozliwosci wykorzystania tej strefy jako terenu
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pod zielen, ktora jest elementem dzialki budowlanej z zabudowq mieszkaniowq. Jak wywodzi
skarga, wprowadzenie innego rozwigzania naruszatoby prawa wlascicielskie do dysponowania
nieruchomosciq. Umknelo jednak uwadze skarzqcego, ze zgodnie z wyzej przywolang definicjq
strefy buforowej mozliwe jest lokowanie w niej np. portierni, kioskow, obiektow malej
infrastruktury, co pozostaje w oczywistej sprzecznosci z zakazem zabudowy i zainwestowania.
Przy braku jasnych kryteriow jakie parametry 70% czy 90% nalezy stosowac
do poszczegolnych, roznych pod wzgledem zagospodarowania, terenow niemozliwe jest
ustalenie kryteriow zagospodarowania terenu strefy buforowej jak i terenow I MN, 5 MN
i6 MN.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 23 listopada 2005 r., sygn. akt
IT SA/Ld 445/05, w ktorym stwierdzono: ,, Wszak przepis art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy
wyraznie nakazuje w miejscowym planie okresli¢ przeznaczenie terenow oraz wyznaczy¢ linie
rozgraniczajgce tereny o roimym przeznaczeniu lub roézmych zasadach zagospodarowania.
Oznacza to, iz na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi nie ma miejsca na rozne
przeznaczenia lub rozne zasady zagospodarowania terenu. Powyzsza konstatacja nieuchronnie
prowadzi do wniosku, i dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi mozliwe jest
tylko jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu. Powyzszy wniosek
wyplywa nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale rowniez z istoty i
Sfunkcji 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 sie bezposredniq podstawq do lokalizacji
inwestycji zagospodarowujgcych teren, to jego przejrzystos¢, a jednoczesnie szczegdlowosc
musi by¢ na takim poziomie aby zastqpié jednoczesnie — znany dotychczas — miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7. lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.) i wydawang
w oparciu o tenze plan indywidualng decyzje administracyjng o ustaleniu warunkoéw zabudowy
i zagospodarowania terenu, bedgcq podstawq do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.
Polgczenie tych dwoch elementow dotychczasowego procesu tworzenia ladu 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 spelniaé przyzmane przez ustawe funkcje powinien byé zaréwno szczegélowy
co i precyzyjny w zakresie przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym
winien zawieraé wszystkie opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okreslac teren
wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi i wskazywaé jedno jego przeznaczenie lub jedng zasade
zagospodarowania  terenu. Wyznaczenie w  miejscowym  planie  zagospodarowania
przestrzennego terenu o rozmym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko
pozostaje w sprzecznosci z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 omawianej ustawy ale réwniez stanowi
element niepewnosci w przyszlym procesie inwestycyjnym. Z tego tez powodu uchwala, jako
Zrédlo prawa miejscowego, musialaby zostaé poddana interpretacji, ktorej wyniki bylaby
sprzeczne, a sprzecznos¢ owa niemozliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa.
Wbrew bowiem temu co podnosi organ gminy wielos¢ sposobow zagospodarowania tego
samego terenu wcale nie jest elementem zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast
takim elementem jest pewnos¢ co do prawa, a wiec rowniez co konkretnego przeznaczenia
lub zagospodarowania okreslonego terenu.”.

Z przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalno$¢ objecia
liniami rozgraniczajagcymi terendw o r1éznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania bez rozgraniczenia tych terenéw od siebie.

W kontekscie dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 1, § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego wskaza¢ nalezy, iz na rysunku planu miejscowego, stanowigcym zalgcznik nr 1
do uchwaty nie okreslono linii rozgraniczajacej pomiedzy terenami oznaczonymi symbolami
20 MN i 5 KDD. Brak przedmiotowej linii stanowi o naruszeniu wskazanych powyzej przepisow.
Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjetej uchwaly wynika, ze w ustaleniach uchwaty,
wprowadzono takze modyfikacje norm obowigzujacych w innych aktach prawnych, jak réwniez
sformutowano ustalenia wykraczajgce poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p. Powyzsze
dotyczy ustalen zawartych m.in. w:
— § 19 pkt 6 lit. d uchwaly w brzmieniu: ,,6) Wskazniki i parametry ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu: (...) d) gabaryty budynkow: - budynki mieszkalne - z dachami
o kgcie nachylenia polaci od 0° do 45° z kalenicami na wysokoSci maksimum 16 m, poziom
posadowienia posadzki parteru - maksimum 0,6 m nad poziom terenu przy wejsciu do budynku,
- budynki garazowe i gospodarcze — parterowe, z dachem o kqgcie nachylenia polaci do 45°,
z kalenicami na wysokosci maksimum 5 m; ",
— § 20 pkt 5 lit. e uchwaty w brzmieniu: ,,5) Wskazniki i parametry ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu: (...) e) gabaryty budynkow: - budynki mieszkalne - z dachami
o kgcie nachylenia polaci od 0° do 45°, z kalenicami na wysokoSci maksimum 16 m, poziom
posadowienia posadzki parteru - maksimum 0,6 m nad poziom terenu przy wejsciu do budynku,
- budynki garazowe i gospodarcze — parterowe, z dachem o kqcie nachylenia polaci do 45°,
z kalenicami na wysokoSci maksimum 5 m;”;
— § 21 pkt 9 lit. g uchwaty w brzmieniu: ,,9) wskazniki i parametry ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu: (...) g) gabaryty obiektow: - budynki mieszkalne - z dachami
o0 kqcie nachylenia polaci od 20° do 45°, z kalenicami na wysokosci maksimum 10,5 m a poziom
posadowienia posadzki parteru - maksimum 0,6 m nad poziom terenu przy wejsciu do budynku,
- budynki ustugowe, garazowe i gospodarcze — parterowe, z dachem o kgcie nachylenia polaci
do 45°, z kalenicami na wysokosci maksimum 5 m, ”;
— § 22 pkt 11 lit. h uchwaly w brzmieniu: ,, /1) wskazniki i parametry ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu: (...) h) gabaryty obiektow: - budynki mieszkalne - z dachami
o kgcie nachylenia polaci od 20° do 45°, z kalenicami na wysokosci maksimum 10,5 m a poziom
posadowienia posadzki parteru - maksimum 0,6 m nad poziom terenu przy wejsciu do budynku,
- budynki uslugowe, garazowe i gospodarcze — parterowe, z dachem o kgcie nachylenia polaci
do 45°, z kalenicami na wysokosci maksimum 5 m;”;
— § 23 pkt 10 Ilit. f tiret drugie uchwalty w brzmieniu: ,, 10) wskazniki i parametry ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) f) gabaryty obiektow: (...) - budynki garazowe
i gospodarcze — parterowe, z dachem o kqcie nachylenia polaci do 45° z kalenicami
na wysokosci maksimum 5 m;”
w ramach, ktérych wysoko$¢ zabudowy (gabaryty budynkoéw) okreslono pod katem sposobu
pomiaru wysokosci budynku, jako wysokos$¢ kalenicy budynku, podczas gdy przedmiotowa kwestia
zostata juz uregulowana w § 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1422), zgodnie z ktérym ,, wysokos¢ budynku, stuzgcg do przyporzgdkowania temu
budynkowi odpowiednich wymagan rozporzqdzenia, mierzy si¢ od poziomu terenu przy najnizej
polozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujgcym sie na pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej polozonego stropu, lgcznie z gruboscig
izolacji cieplnej i warstwy jq oslaniajgcej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te plaszczyzne
maszynowni dzwigéw i innych pomieszczen technicznych, bgdz do najwyzej polozonego punktu
stropodachu lub  konstrukcji  przekrycia budynku znajdujgcego sie bezposrednio nad
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi”. Organ nadzoru wskazuje, ze zaréwno
z przepiséw ustawy o p.z.p., zardwno z jej czesci obligatoryjnej, o ktorej mowa w art. 15 ust. 112,
jak réwniez z czesci fakultatywnej, o ktérej mowa w art. 15 ust. 3, a takze z rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
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nie wynika mozliwo$¢ definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie wymog okreslenia

gabarytow obiektéw i maksymalnej wysokoS$ci zabudowy w systemie metrycznym. Brak jest

jednak jakichkolwiek podstaw prawnych do ustalania sposobu pomiaru wysokosci budynkow

okreslonego, jako ,, wysokos¢ do kalenicy”. Stanowisko takie znajduje swoje potwierdzenie takze

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

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 21 lutego 2013 r., sygn. akt
IT SA/Kr 1775/12 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych);

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 maja 2010 r., sygn. akt
II OSK 531/10 (LEX 673876); '

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 czerwca 2011 r., sygn. akt
IT OSK 619/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych);

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 maja 2010 r., sygn. akt II OSK
397/10 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych);

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 7 marca 2012 r., sygn. akt
IT SA/GI1 748/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdoéw Administracyjnych);

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w  Szczecinie z dnia 5 pazdziernika
2011 r., sygn. akt I SA/Sz 717/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych);

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 595/14;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 marca 2015 r., sygn. akt
IV SA/Wa 334/15;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2015 r., sygn. akt
IV SA/Wa 533/15;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 1 kwietnia 2015 r., sygn. akt
IV SA/Wa 551/15;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 kwietnia 2015 r., sygn. akt
IV SA/Wa 510/15;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 maja 2015 r., sygn. akt
IV SA/Wa 512/15.

Niejako na marginesie organ nadzoru wskazuje, iz czg¢s¢ ustalen planistycznych nie da sig
zastosowaé w praktyce (np. w sytuacji w ktorej realizowany bedzie dach o kacie nachylenia 0° zas$
wysokos$¢ okreslono wzgledem kalenicy). Kwestionowane przepisy uchwaly stanowig nie tylko
niezgodng z prawem modyfikacje postanowien aktow wyzszego rzedu (ustaw, rozporzadzen), ale
roéwniez w sposob nieuzasadniony rozszerzajg kompetencj¢ organu uchwatodawczego gminy. Tym
samym naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi
ksztattowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie zawartosci ustalen planu.

Powyzsze ustalenia wykraczajg poza ramy delegacji ustawy o p.z.p., ktéra to ustawa zawiera
przepisy regulujace zasady obowigzywania planu miejscowego. Zasady obowigzywania aktow
prawa powszechnie obowigzujgcego regulowane mogg by¢ wylgcznie aktami rangi ustawowe;.
Umocowanie rady gminy do definiowania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
pojec, ktore juz zostaty zawarte w obowigzujacych przepisach prawa, musi jednoznacznie wynikac
z przepisoOw ustawy upowazniajgcej do zawarcia w planie miejscowym regulacji w ww. zakresie.

Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, i jako taki,
powinien zawiera¢ w swojej tresci bezwzglednie obowigzujagce normy, takie jak nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie terenéw nim objetych i nie powinien
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wprowadza¢ ustalen nie wyrazajacych zadnych norm prawnych, badz tez ustalen o charakterze
warunkowym.

Ponadto w przepisach ustawy o p.z.p., a takze rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wskazano jednoznacznie materi¢

przekazang do uregulowania mieszczgca si¢ w granicach wladztwa planistycznego gminy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny

zZ obowigzujacymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej

interpretacji i rozszerzajgcego stosowania zapiséw ustawowych. Uchwala w sprawie planu
miejscowego winna by¢ rowniez sformulowana w sposéb jasny, czytelny i jednoznaczny,

a w swojej tresci winna wyraznie precyzowaé wszelkie kwestie, ktére normuje. Tymczasem

podejmujac przedmiotowg uchwate Rada Miejska w Przasnyszu m.in. w ramach ustalen:

— § 10 ust. 8 uchwaly sformulowala ustalenia w brzmieniu: ,, 8. Ochrone i ulrzymanie
w_maksymalnym _stopniu istniejgcych zadrzewien, zakrzewien, grup zielemi i pojedynczych
drzew, przy uwzglednieniu podstawowej funkcji terenow. ”;

— § 10 ust. 9 uchwaly sformutowata ustalenia w brzmieniu: ,, 9. Ochrone i otoczenie opiekq
starodrzewu (okazalych, starych drzew lub zespolow, grup drzew i krzewow o wysokiej wartosci
przyrodniczej i krajobrazowej, wystepujgcych np. przy zagrodach, drogach, ciekach wodnych
itp.); s

— § 16 ust. 1 pkt 25 lit. b uchwaty sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,25) dla terendw
objetych planem ustala sie: a) obowigzek zachowania i utrzymania droznosci istniejgcych
urzqgdzen melioracyjnych, w tym rowow odwadniajgcych, b) zakaz grodzenia nieruchomosci
przyleglych do istniejgcych rowéw w odleglosci mniejszej niz 3 m od krawedzi rowu, a takze
zakazywania i uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar,

— § 19 pkt 8 uchwaly sformutowata ustalenia w brzmieniu: ,, 8) zastosowanie architektury, ktora
nie konkuruje z otoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki
elewacji i materialow wykonczeniowych wszystkich obiektow i przy zachowaniu duzego udzialu
powierzchni otwartej; ”;

— § 20 pkt 7 uchwaly sformutowata ustalenia w brzmieniu: ,, 7) zastosowanie architektury, ktora
nie _konkuruje z otoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki
elewacji i materialow wykonczeniowych wszystkich obiektow i przy zachowaniu duzego udzialu
powierzchni otwartej;

— § 21 pkt 11, 12 i 13 uchwaly sformulowata ustalenia w brzmieniu: , //) zasady ochrony
Srodowiska: (...) c) zastosowanie architektury oszczednej w wyrazie, ktora nie konkuruje
z _otoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki elewacji
i materialow wykonczeniowych wszystkich obiektow i przy zachowaniu duzego udzialu
powierzchni otwartej; 12) zastosowanie architektury, ktora nie konkuruje z otoczeniem
przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki elewacji i materialow
wykonczeniowych wszystkich. obiektow i przy zachowaniu duzego udzialu powierzchni otwartej;
13) stosowanie zharmonizowanej kolorystyki elewacji i materialow wykonczeniowych
wszystkich budynkow zlokalizowanych na dzialce; ”;

— § 22 pkt 13 uchwaly sformulowala ustalenia w brzmieniu: ,, /3) zastosowanie architektury,
ktora nie konkuruje z otoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki
elewacji i materialow wykonczeniowych wszystkich obiektow i przy zachowaniu duzego udzialu
powierzchni otwartej; "

— § 23 pkt 11 lit. ¢ i pkt 12 uchwaly sformutowala ustalenia w brzmieniu: ,, /1) zasady ochrony
srodowiska: (...) ¢) dla terenu 1 MN.U dopuszcza sig, ze co najmniej 5% powierzchni dzialki
musi stanowié teren biologicznie czynny, pod warunkiem zneutralizowania substancji
ropopochodnych [ub chemicznych poprzez zastosowanie tymczasowych studni chlonnych
lub _innych rozwigzan technicznych zgodnych z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi

10



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -12- Poz. 161

a w przypadku gdy w/w warunek nie bedzie spelniony - co najmniej 25% powierzchni dzialki
musi stanowic¢ teren biologicznie czynny, 12) zastosowanie architektury, ktéra nie konkuruje
z ofoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki elewacji
i materialdw wykonczeniowych wszystkich budynkow zlokalizowanych na dzialce; "

— § 24 pkt 10 uchwaly sformulowala ustalenia w brzmieniu: , 10) zastosowanie architektury,
ktora nie konkuruje z otoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki
elewacji i materialéw wykoviczeniowych wszystkich obiektéw i przy zachowaniu duzego udzialu
powierzchni otwartej; ”;

— § 25 pkt 7 uchwaly sformutowata ustalenia w brzmieniu: ,, 7) zastosowanie architektury, ktéra
nie_konkuruje z otoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki
elewacji i materialéw wykonczeniowych wszystkich obiektéw i przy zachowaniu duzego udzialu
powierzchni otwartej;”;

— § 26 pkt 8 uchwaly sformulowata ustalenia w brzmieniu: ,, 8) zastosowanie architektury, ktéra
nie _konkuruje z otoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki
elewacji i materialéw wykovniczeniowych wszystkich obiektéw i przy zachowaniu duzego udzialu
powierzchni otwartej,; ”,

zawiera ustalenia warunkowe, jak réwniez formuluje ustalenia o charakterze nienormatywnym, tj.

nie wyrazajace zadnej normy prawnej. Powyzsze oznacza, iz realizacja ustalen planu miejscowego,

wprowadza w stan niepewno$ci obywateli, co do uregulowan planu miejscowego, ktdrego
zadaniem jest przeciez ksztaltowanie sposobu wykonywania prawa wlasnosci. Dziedzina ta
wymaga trwalosci postanowien. Nie jest przy tym widomo, w jaki sposéb oraz wedlug jakich
kryteriéw m.in. organy architektoniczno — budowlane ocenia¢ bgda m.in. ustalenia zobowigzujace
do zastosowania architektury, ktora nie konkuruje z otoczemiem przyrodniczym, architektury
oszczednej w wyrazie, czy tez zastosowania zharmonizowanej kolorystyki elewacji i materialow
wykonczeniowych wszystkich obiektow i przy zachowaniu duzego udzialu powierzchni otwartej,
nie sg rowniez okreslone przestanki oraz zasady ochrony istniejacych drzew, zadrzewien itp.,

a takze nie wskazano wystgpowania, w obszarze objetym planem miejscowym, starodrzewu

(do ktorego zaliczono rowniez krzewy) wymagajacego ochrony i otoczenia opieka. Z kolei z ustalen

zawartych w § 16 ust. 1 pkt 25 lit. b uchwaty nie wynika jednoznacznie czy dla terenéw objetych

planem ustala si¢ zakaz zakazywania i uniemozliwiania przechodzenia, czy tez zakazano

i uniemozliwiono przechodzenie przez obszar objety ustaleniami planu (prawdopodobnie chodzi

o rowy oraz o przylegly pas terenu).

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,, szczegélowe zasady i warunki scalania
i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy
rozumie¢ szczegdlowo okre$lona, jednolita procedure ,,scalania i podzialu nieruchomosci”,
o ktérej mowa w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto, zgodnie
z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia dotyczqgce szczegolowych zasad i warunkéw scalania
i podzialu nieruchomosci powinny zawiera¢ 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”.

Tymczasem, zgodnie z § 12 ust. 2, 3 i 4 uchwaly, w brzmieniu: , Zasady i warunki scalania
i podzialu nieruchomosci. (...) 2. Dzialki powstale w wyniku podzialu i scalania nieruchomosci
winny by¢ zgodne z ustaleniami szczegolowymi dla poszczegolnych terenow funkcjonalnych,
zawartymi w rozdziale Ill. 3. Ograniczenia wielkosci wydzielanych dzialek oraz zakazy podzialow
nie dotyczg wydzielen pod urzgdzenia infrastruktury technicznej oraz dojazdy i drogi wewnetrzne;
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4. Odstepstwo od ustalonych minimalnych powierzchni dziatek budowlanych stanowié bedqg dzialki,
dla ktdrych podzial geodezyjny uprawomocnit sie przed wejsSciem w zycie niniejszego planu.”

W tym kontekScie przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalemia i podzialu nieruchomosci
oraz podzialu nieruchomosci stanowi dwie rozne, odrebne procedury okre$lone w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi,
iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podzialu nieruchomosci”.
Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Otéz na Dziat III ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie pmw do nieruchomosci”,
sktada sie¢ 7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie 'sg pierwsze z nlch,
tj. Rozdzial 1 pn. , Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,, Scalanie i podzial
nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomogciami
oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczgca podzialow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Zwréci¢ przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylgcznie w zakresie obowiazujacych
przepiséw wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i, w zakresw upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchicznosci zrédet prawa akty prawa
mlejscowego nie mogg regulowac materii ‘nalezgcych do- przeplsow Wyzszego rzedu
i nie mogg by¢ z nimi sprzeczne

Tymczasem, z p1zywolanych powyzej ustalen wymka ze plan : : S

— odwoluje sie¢ do ustalen zawartych w Rozdziale III, podczas gdy ustalema te zawarte zostaiy
w Rozdziale 3;

— plan reguluje kwestie dotyczqce ogramczema w1elkosc1 wyd21elanych dmaiek oraz zakazy
podzialéw;

— zawiera odst@pstwa od ustalonych mmunalnych powierzchni - dziatek budowlanych,
w odniesieniu do dzialek, dla ktérych podziat geodezymy uprawomocnit 51e przed wejsciem
W zycie niniejszego planu.

Organ nadzoru wskazuje, iz zarowno ustawa o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujgca ustawa z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15; poz. 139 z pézn. zm.)
nie upowazniala do wprowadzania jakichkolwiek zakazoéw podzialéw na dziatki. Powyzsze wynika
nie tylko z ww. ustaw, ale réwniez ze stanowiska judykatury, chociazby z wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu w sprawie sygn. akt II SA/Wr'424/12 z dnia 19 wrzes$nia
2012 r. z ktorego wynika, ze: ,, Tymczasem stosowanie do art. 64 ust. 3 Konstytucji wlasnos¢ moze
byé ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wiasnosci. Wiasnos¢, inne prawa majqtkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajq rownej ochronie
prawnej. Z art. 1 Protokolu Nr 1 i Nr 4 do Konwencji o ochronie praw cziowreka i podstawowych
wolnosci sporzgdzonego w Paryzu dnia 20 marca 1952 r. oraz w Strasburgu w dniu 16 wrzesnia
1963 r. wynika, ze kazda osoba fizyczna i prawna md prawo do poszanowania swego mienia. Nikt
nie moze byé pozbawiony wlasnoSci, chyba, Ze w interesie publicznym i na warunkach
przewidzianych w ustawie oraz zgodnie z zasadami prawa migdzynarodowego. Analiza prrepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, 7e Rada Miejska
w Twardogdrze nie byla uprawniona do ustalania w akcie prawa miejscowego, jakim jest
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zakazu podziatu nieruchomosci - generalnego
czy tei cresciowego. Okreslone w przepisach. ustawy o planowaniu. i . zagospodarowaniu
przestrzennym kompetencje rady. gminy wynikajqce z art. 15 ust. 2 i ust. 3 nie przyznajq jej bowiem
uprawnienia do tego, aby w formie uchwaly okreslac¢ zasady i warunki-podziatu geodezyjnego
nieruchomosci i wprowadzaé w tym wzgledzie zakazy i nakazy. Oczywiscie postanowienia planu
miejscowego, cholby przez okreslenie minimalnej. powierzchni dziatki budowlanej oddzialywujq

12



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -14 - Poz. 161

na dopuszczalnos¢ dokonania podzialu — co wynika wprost z art. 93 ust. 1 i ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosci — jednak nie oznacza, to ze planie mozna wprowadzaé
wprost zakaz podziatu nieruchomosci. Zasady i warunki podzialu nieruchomosci w sposéb
kompleksowy uregulowane zostaly natomiast w akcie wyzszego rzedu — ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( art. 1 pkt 2 oraz art. 93 i nastgpne). Uprawnienia organu
stanowigcego gminy dla ustalenia w uchwale ogranmiczenia w zakresie wykonywania prawa
wlasnoSci  (jakim jest niewqtpliwie zakaz podzialu nieruchomosci), nie mozna wyprowadzaé
w drodze interpretacji rozszerzajqcej z postanowienr art. 15. Podkreslié raz jeszcze nalezy,
Ze przepisy gminne - jak miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — mogq byé¢ wydane
wylqcznie w  zakresie obowiqzujqcych przepisow wyzszego rzedu (Konmstytucja, ustawa,
rozporzqdzenie) i w zakresie upowaznien wyraznie tam udzielonych organom gminy. W rezultacie
nalezy zgodzi¢ si¢ z Wojewodg, ze wprowadzajgc regulacje zawartg w § 9 zaskarzonej uchwaly,
Rada Miejska wykroczyla poza przyznany jej zakres delegacji ustawowej. Analizowanym przepisem,
w sposéb nieuprawniony wkroczyla tez w materie regulowanq przepisem rangi ustawowej,
naruszajgc zasade dzialania w granicach i na podstawie prawa. Wobec hierarchicznosci zrédel
prawa, akly prawa miejscowego nie mogq regulowaé materii nalezgcych do przepiséw wyzszego
rzedu, tak jak mialo to miejsce w przedmiotowej sprawie. Wskazaé réwniez nalezy,
Ze o dopuszczalnosci podzialu rozstrzyga wojt w decyzji administracyjnej (art. 96 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami). Podzial kompetencji pomiedzy rade gminy i wéjta gminy oznacza
w szczegdlnosci, ze rada nie jest uprawniona do udzielania w swych uchwalach wytycznych
wiqgzgcych wdjta przy wykonywaniu jego ustawowych kompetencji, chyba ze inaczej stanowi przepis
szczegolny (tak NSA w wyroku z dnia z dnia 20 stycznia 2011r., sygn. akt II OSK 2235/10 oraz
w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2011 r. II OSK 1335/11, niepubl.).”.

Ponadto wskaza¢ nalezy, iz warunki i zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomosci zard6wno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak 1 na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podziatl nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$é
ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzgdzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wynika, ze organy gminy sa uprawnione do okreslenia parametréw dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. do okreslenia: minimalnej lub maksymalnej
szerokos$ci frontéw dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich potozenia w stosunku do pasa
drogowego, nie za$ formutowania zapisOw w odniesieniu do dzialki budowlanej. Rdznice zakresu
pojecia dziatka i dziatka budowlana zostaly w sposob szczegdlowy wskazane we wstepnej czesci
niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podzialu nieruchomos$ci objetych planem

miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt
II OSK 814/12; cbosa

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. akt
II OSK 2274/12; cbosa;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 r., sygn.
akt. IV SA/Wa 1515/13;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt
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IV SA/Wa 595/14; '

—  Wojewddzkiego Sadu Admmlstlacyjnego w Warszawie z dnia 27 ‘marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12; | . .

— Wojewddzkiego Sadu Admlnlstracyjnego W Warszaw1e 2 dnia 12 lutego 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 897/14. ;

Przy podejmowaniu plzedmlotoweJ uchwaly doszlo takze do naruszenia art 15 ust. 2 pkt 10 ustawy
o p.z.p. obligujacego do okreslenia zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji i infrastruktury techmcznej. Obligatoryjno$¢ ustalen w tym zakresie wynika réwniez
z dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okre$lenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze z dyspozycji § 4 pkt 9
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktérym ,, ustalenia dotyczqce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury techmnicznej powinny zawieraé: a) okreslenie ukladu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjq ulic
i innych szlakow komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powigzan ukladu komunikacyjnego
[ sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym, c) wskazniki w' zakresie komunikacji
i sieci infrastruktury technicznej, w szczegélnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci
mieszkar lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektéw ustugowych i produkcy]nych %

Z przytoczonych powyzej przeplsow wynika, ze obligatoryjnym elementem planu miejscowego jest
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, przy czym inwestycjami celu pubhcznego o ktérych
mowa w art. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. s3 m.in. urzadzenia infrastruktury technicznej do ktérych
odwoluje si¢ m.in. art. 2 pkt 13- ustawy o p.z.p., a wiec drogi, obiekty budowlane, urzadzenia
i przewody, o ktorych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Zgodnie
z przepisem tym ,, Przez budow¢ urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq przewodow lub urzgdzernn wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, élektrycznych gazowych i telekomunikacyjnych.”. Z kolei
zgodnie z art. 6 pkt 1, 2, 3, 4 ustawy 0 0ospodarce nieruchomos$ciami, 1eahzaCJa tych inwestycji
stanowi cel publiczny.

Parametrem, o ktérym mowa w § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w spraw1e wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest wielko$¢ - charakterystyczna
dla danego urzadzenia (Stownik Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988 g b | Tom StE602). ¢

Z przepisow tych wynika koniecznosé Jednoznacznego wyznaczenia terenéw pod reahzacy; sieci
infrastruktury technicznej. -Stanowisko takie znaJduJe swoje 0dzw1er01edlenle W Judykaturze
w tym m.in. w wyroku: ;

— Naczelnego Sadu Admlmstracyjnego W Warszaw1e Z dma 25 czerwca 2015 T sygn akt II OSK
1328/15, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,, Nieusprawiedliwionym pozostaé rowniez musial zarzut
naruszenia art. 15 ust..2 pkt 10 u.p.z.p..i § 4 pkt 9 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W pierwszej kolejnosci zauwazyé trzeba, ze skarga kasacyjna nie zawiera uzasadnienia dla
wykazania zasadnoSci tego zarzutu, tym samym W powyiszym  zakresie nie odpowiada
wymaganiom formalnym okreslonym w art. 176 ustawy Prawo o postepowaniu przed. sqdami
administracyjnymi. Rozwazajgc jednakowoz zasadnos¢ podniesionego zarzutu, nie sposob
zgodzi¢ si¢ z autorem skargi kasacyjnej, ze doszlo do dokonania przez Sqd blednej wykiadni
powolanych wyzej przepiséw. Jak przyjeto w art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. w planie miejscowym
okresla sig obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej. Rozwzja]qc powyzsze wymogi w § 4 pkt’ 9 powolanego wyzej
rozporzqdzenia wskazano; ' iz . ustalenia = dotyczqce ~ tych. zasad- powinny - zawieraé:
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a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powigzan
ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym,
c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci ilosé¢
miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni
obiektéw ustugowych i produkcyjnych. Tres¢ powyiszego przepisu nie pozostawia wqtpliwosci,
Ze postanowienia planistyczne w tym zakresie muszq przybieraé forme konkretng, ustalajgc
bezposrednio na przyjetym do opracowania terenie konkretne parametry. Nie sposob zatem
przyjqé, by mozliwym bylo zamieszczenie w planie miejscowym jedynie informacyi,
niewiqzqcych sugestii, czy tez zalecehr adresowanych do potencjalnego inwestora
lub uzytkownika przestrzeni. Zgodzi¢ si¢ zatem nalezy 7 Sgdem I instancji, ie brak
Jednoznacznego okreslenia lokalizacji i przebiegu sieci infrastruktury sprawia, ze owe kwestie
pozostawione zostaly inwestorom, a wiec podmiotom nieuprawnionym do ksztaltowania
i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy. ",

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r. sygn. akt II OSK
3083/13, w ktoérym stwierdzono: ,, Ponadto biorgc pod uwage fakt, ze, nieco inaczej ksztaltuje
sie normatywnos¢ czesci tekstowej, a nmieco inaczej - czesci graficznej planu, bedgcej jego
integralnym elementem (art. 14 ust. 2 i art. 20 ust. 1 in fine u.p.z.p.), oznaczaé to moze,
ze powstale w ten sposob nieScistosci mogq spowodowaé dysfunkcjonalnosé w stosowaniu norm
planistycznych. Wspomniana czes¢ graficzna stanowi bowiem wyjasnienie (uzupelnienie) czesci
tekstowej. Zaznaczy¢ trzeba, ze skoro linie elektroenergetyczne juz istniejq, to tym bardziej przy
sporzqdzaniu  planu miejscowego, ich przebieg powinien byé precyzyjnie wskazany
na rysunku planu, zas ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw, jakie
wynikajg, w zwiqgzku z ww. infrastrukturg, winny by¢ w sposéb jednoznaczny okreslone w planie
miejscowym, co wynika wprost z wymogu art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt
IT SA/OI1 19/15, w brzmieniu: ,, Za poprawng uznac nalezy takze oceng organu nadzoru co do
przekroczenia przez Rade Miejskq kompetencji wyrazonej w art. 15 ust. 2 pkt 10 w.p.z.p., czego
wyrazem bylo dopuszczenie (w § 11 ust. 1 pkt 1 uchwaly) lokalizacji obiektow i urzqdzen
infrastruktury technicznej na calym terenie objetym planem. Zauwazyé bowiem nalezy,
ze w Swietle art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.zp., w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego okresla sie zasady dotyczgce modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Natomiast zakres przedmiotowy i granice
tej kompetencji skonkretyzowano w rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587). Zgodnie z § 4 pkt 9 tego rozporzgdzenia, zasady
te powinny zawiera¢: a) okreSlenie ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej
wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, b) okreslenie
warunkéw powigzan ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem
zewnetrznym, c¢) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej,
w  szezegolnosci ilos¢ miejsc parkingowych w  stosunku do ilosci mieszkan [ub ilosci
zatrudnionych albo powierzchni obiektow uslugowych i produkcyjnych. Tymczasem, Rada
Miejska w_uchwale nie okreslita w_sposob jednoznaczny lokalizacji i przebiegu sieci
infrastruktury, co skutkuje tym, Ze sieci infrastruktury mogq by¢é poprowadzone w_sposob
dowolny, okreslony wylgcznie przez inwestora, a zatem z pominieciem procedury uchwalania
planu__miejscowego. Takiego dzialania nie mozna pogodzi¢ z konstytucyjng zasadg
demokratycznego panstwa prawnego i dzialania organdow administracji publicznej na podstawie
prawa i w jego granicach (art. 2 i art. 7 Konstytucji RP). Zgodnie bowiem z art. 3 u.p.z.p.
to do zadan wlasnych gminy, a nie do inwestora, nalezy ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w szczegolnoSci poprzez uchwalanie miejscowych planow
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zagospodarowania przestrzennego. ;

—  Wojewddzkiego Sadu Admlnlstracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego 2013 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2595/12, w ktérym stwierdzono: ,, Dalej § 9 ust. 1, § 10, § 20 ust. 2'zd. 3, § 27, § 35,
§ 94 pkt 4 uchwaly takze podlegaly stwierdzeniu niewaznosci bowiem doszlo do naruszenia
art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 i 3 ustawy p.z.p. Zgodnie z art..4 ust. I tej ustawy ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. - Natomiast art. 15 ust. 2 i 3. wymienia elementy
obligatoryjne i fakultatywne planu. Analiza wskazanych przepisow prowadzi do wniosku,
ze ustalenia plany ksztaltujgc prawo wtasnosci i stanowigc akt normatywny musza zawieraé
normy precyzyjne, sciste, z kiorych obywatel moze wywodzi¢ prawa bqdz obowiqzki. Zapisy
bez itresci normatywnej, bqdZ stanowiqce powtdrzenie normy . prawa . powszechnie
obowigzujgcego albo zawierajgce tzw. norme otwartq nie realizujq zasad tworzenia aktu prawa
miejscowego, okreslonych we wskazanych przepisach. Dalej stwierdzono niewaznosé § 26 jako
przepisu ogdlnego w zakresie infrastruktury. Otwarta zostanie w ten sposéb mozliwosé
uzupelnienia planu. o fte postanowienia, ktére powinny sie w nim znalezé, a ktorych
nie stwierdzono. Pozostawione. zostaly wskutek tego zabiegu pozostaie regulacje. planu
dotyczqce infrastruktury. Trafny jest bowiem zarzut Wojewody, iz doszto do naruszenia'§ 4 pkt.
9 lit. a i b rozporzqdzenia w. spraw;evzakresu projektu miejscowego. planu. zagospodarowania
przestrzennego. Analiza tresci planu prowadzi do wniosku, ze. nie zostaly okreslone parametry
sieci_infrastruktury technicznej oraz powigzania sieci. infrastruktury. technicznej z ukladem
zewnetrznym. Parametrem jest wielkoS¢ charakterystyczna dla_danego urzgdzenia .(Slownik
Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988r. II Tom, str. 602), czego brak w uchwale.
Nie okreslono takze w jaki sposéb powstajgc sie¢ bedzie polgczona z. istnieiqcymi juz sieciami
i ukladami, a taki jest cel jej powstania, aby wigczy¢ jq w.istniejqce luz siect.’ e

Przenoszac obowigzujace przeplsy oraz stanowisko Judykatury w tej materii- na glunt niniejszej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata nie spetnia Wymogow ‘okreslonych” w ww. przepisach.
Ustalenia zawarte w § 16 uchwaty w sposob ogblny ‘okreslaja zasady modermzac:]l rozbudowy
i budowy systeméw infrastruktury’ technlczneJ bez okre$lenia 'parametrow, o ktmych mowa
w § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu prOJektu m1ercowego planu
zagospodarowania przestrzennego co stanow1 0 1stotnym naruszenlu zasad sporzqdzama planu
miejscowego. - ‘

Podjeta przez Rade Mlejskq W, Przasnyszu uchwaia zaw1era rowmez szeleg sprzecznych ze sobq
ustalen, zaréwno pomiedzy poszczegolnyml zapisami czesci tekstowej, uchwaly, jak i pomigdzy
czedcig tekstows i graficzng. Powyzsze dotyczy przede wszystkim rysunku planu miejscowego,
ktory zostal sporzadzony w, skali ca. 12850 co wynika wprost ze skali . hmoweJ oraz ustalen
rysunku planu miejscowego. Tymczasem ze skali liczbowej oraz z dyspozyCJl §.2, pkt 2 oraz §3
ust. 5 uchwaty wynika, ze. rysunek planu W1n1en zostaé sporzadzony w skali 1: 2000

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozycji art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p.
oraz § 51 § 7 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego: planu
zagospodarowania  przestrzennego - ,, Plan  miejscowy. . sporzgdza  sie;.w - skali . 1:1.000,
z wykorzystaniem  urzedowych kopii map zasadniczych albo: w przypadku ich braku map
katastralnych, ~ gromadzonych: w ~pahstwowym. zasobie geodezyjnym. kartograficznym.
W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sig sstosowanie \map. w skali. 1:500
Iub 1:2.000, a w przypadkach. plandéw miejscowych, ktére sporzqdza: sie wylgcznie. w. celu
przeznaczenia gruntow  do.  zalesienia ‘lub wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza sie
stosowanie map w skali 1:5.000".' W ust. 2 art. 16 ustawy o p.z.p., ustawodawca delegowal
na ministra wlasciwego do spraw ‘budownictwa, gospodarki przestrzenneJ i ‘mieszkaniowej
uprawnienie do okreslenia, w’ drodze rozp01zqdzellla wymaganego zaklesu plOJektu planu
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miejscowego w czesci tekstowej i graficznej, uwzgledniajgc w szczegdlnosci wymogi dotyczace
materialow  planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardow oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych. Wypelnieniem
normy wynikajacej z art. 16 ust. 2 ustawy o p.z.p. jest rozporzadzenie w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ww.
rozporzgdzeniem, projekt rysunku planu miejscowego sporzadza si¢ w formie rysunku na kopii
mapy, o ktérej mowa w art. 16 ust. 1 ustawy, zawierajacej obszar objety projektem planu
miejscowego wraz z jego niezbednym otoczeniem. Oznacza to, ze czg$é graficzna miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego powinna by¢ sporzadzona na kopii mapy zasadniczej albo
w przypadku jej braku na kopii mapy katastralnej, znajdujacej sie w panstwowym zasobie
geodezyjnym i kartograficznym.

Tymczasem rysunek planu miejscowego stanowiacy zatgcznik nr 1 do podjetej uchwaty zostat
przeskalowany, w wyniku czego, rysunek planu miejscowego zamiast w skali 1:2000, sporzadzony
zostat w skali ca 1:2850. Co wigcej, Rada Miejska w Przasnyszu zobowigzana przepisem § 7 pkt 2
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, winna okresli¢ skale projektu rysunku planu miejscowego w formie zaréwno
liczbowej, jak i liniowej. Ze skali liniowej znajdujacej si¢ na rysunku planu miejscowego wynika,
ze plan sporzadzony zostal w skali 1:2850, zas ze skali liczbowej wynika, ze zostal sporzadzony
w skali 1:2000. Powyzsze stanowi rowniez o naruszeniu art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.
a takze § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Brak powigzania pomiedzy poszczegdlnymi czesciami uchwaty dotyczy rowniez ustalefi zawartych

m.in. w:

— § 7 ust. 1 uchwaly, w ktéorym nie wyodrgbniono terenéw oznaczonych symbolem U,
stanowigcych tereny zabudowy ustugowej, podczas gdy zar6wno na rysunku planu
miejscowego, jak i w § 24 uchwaly sformulowano ustalenia dla terenéw oznaczonych
symbolami od 1 do 5 U;

— § 14 ust. 1 uchwaly w ramach, ktérego okreslono szczegdlne warunki zagospodarowania
terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, poprzez natozenie obowigzku , przy
zagospodarowaniu terenu 22 MN koniecznos¢ uwzglednienia istniejgcego rowu melioracyjnego
oraz sieci drenarskiej”’; wskaza¢ przy tym nalezy, iz wbrew ustaleniom zawartym w § 14 ust. 1
uchwatly, konieczno$¢ uwzglednienia m.in. rowdéw melioracyjnych, sieci drenarskiej zostata
réwniez sformulowana w ramach ustalen zawartych w: § 15 ust. 2 pkt 8 i § 15 ust. 3 pkt 9
uchwaty;

— § 16 ust. 1 pkt 20 uchwaly, w ramach ktorego wskazano, iz dla stacji transformatorowych
wnetrzowych |, nie obowigzujg wyznaczone w niniejszym planie linie zabudowy”, w kontekS$cie
definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy zawartej w § 3 ust. 10 uchwaty, a takze zapisow
zawartych w: § 6 ust. 31 § 8 ust. 4 uchwaty;

— § 23 pkt 2 i 3 uchwaly, w ramach ktoérych okreslono ré6zne wskazniki powierzchni uzytkowej
ustug np. w ramach obiektéw zespolonych z brytg budynku mieszkalnego;

— przeznaczenia terendw ustugowych, o ktérych mowa w § 24 pkt 1, 2 i 3, w kontekscie ustalen
§ 24 pkt 14 uchwaty;

— przeznaczenia terenow ushug, skladow, magazynéw i produkcji, o ktérych mowa w § 26 pkt 1, 2
13, w kontekscie ustalen § 26 pkt 12 uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, na brak komunikatywnos$ci podjetej uchwaly. Powyzsze dotyczy

m.in. ustalen:

— § 2 pkt 1 uchwaly, ktéry stanowi, ze uchwata sktada si¢ z czterech rozdzialdéw oznaczonych
cyframi: I, II, IIT i IV, podczas gdy faktyczne rozdzialy te oznaczono cyframi: 1, 2, 3 i 4;
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powyzsza niekonsekwencja dotyczy roéwniez pozostalych wustalen planu, w ramach
zastosowanych odwotan wewnetrznych, np. w ramach § 9 ust. 2 pkt 1;

— § 16 ust. 1 uchwaty, w ramach ktérego wystepuje podwojna numeracja punktéw oznaczonych
cyframi: 1,2, 3,41 5;

— §14ust. 1,§ 15ust. 2 pkt 8, § 15 ust. 3 pkt 9, § 15 ust. 2 pkt 8, § 21 pkt 19, § 21 pkt 241 § 28
pkt 2 uchwaly, w ktérych nastapito bledne odestanie do ustalen § 16 uchwaty, z uwagi
na wystepujgce braki znaku ,,§”, pomytki w zakresie punktow (pkt) i ustepdw (ust.), przy czym
w poszczegdlnych jednostkach redakcyjnych recznie (otowkiem) dopisano znak ,,§”;

— §21 pkt 15, § 22 pkt 15, § 23 pkt 14, § 24 pkt 12 i-§ 25 pkt 24 uchwaty, w ktdérych stwierdzono
braki znaku ,,§”, przy czym w poszczegdlnych jednostkach redakcyjnych recznie (otéwkiem)
dopisano znak ,,§”;

— wielokrotnie powtarzane w réznych czesciach uchwaty ustalenia normujgce te same kwestie np.
dotyczace minimalnej liczby miejsc do parkowania, ktére uregulowane zostaly w ramach
ustalen ogdlnych (vide § 15 ust. 6 uchwaly), a takze w ramach ustalen szczegdétowych dla
poszezegblnych terenow (vide § 19 pkt 121 13, § 20 pkt 111 12, § 21 pkt 16117, § 22 pkt 17
i18,§23 pkt 16,§ 24 pkt 14, §:25 pkt 101111 §'26! pkt 11 i3 12 uchwa{y) przy‘czym-dlaczesci
odwotan wewnqtrznych stwmrdzono braki znaku ,;§." -

Zdaniem organu nadzoru w przedmlotowym przypadku mezb¢dne Jest stw1erdzenle n1ewaznosc1

planem nnercowym quz tez szeregu Jedﬁoétek 'redakcyjnych Blorqc pod uwagq fakt i7 plan

miejscowy jest aktem prawa mlejscowego to Jego ustalenla Wll‘ll’ly by¢ czytelne oraz Jednoznaczne

Organ nadzoru wskazuje ik przy opracowywamu aktow prawnych nalezy przestrzegaé

podstawowych zasad, z ktorych najwazmej sze to: - y .

— akt prawny nie moze zawierac postanow1en wyklaczajqcych poza granlce upowazmenla
ustawowego, a takze nie moze wkraczaé w- sfere spraw zastrzezonych-do kompetencji innych
organdéw;

— ukfad aktu powinien by¢ przejrzysty,

— dla oznaczenia Jednostkowych pOJe;c nalezy uzywac okreslen stosowanych w 0bow1qzujqcy1n
ustawodawstwie; :

— redakcja aktu prawnego powmna odp0w1adac zasadom leglslacjl

Tymczasem zaden z powyzszych! warunkéw: e zosta1 Spetniony. Znaczna cz¢sc uchwaly wykracza
poza zakres ustalen planu mlejscowego ba,dz nie zawiera obhgatoryjnych elementow,. o ktérych
mowa w art. 15 ust. 2 ustawy 0, P.Z.p. Ukiad aktu nie Jest przejrzysty, co w1c;cej znaczna . czgse
ustalen planu miejscowego jest sprzeczna ze soba, (wzajemme wykluczajqce sig ustalema czgsel
tekstowej oraz Graﬁcznej), a nawet sprz’eczna wewnq,trzme ‘W ramach poszczegolnych Jednostek
redakcyjnych. RedakCJa uchwaly narusza.: ponadto zasady leg1slac31 okreslone w zalqczmku
do rozporzgdzenia Prezesa: Rady Mmlstrow z dma 20 czerwca 2002 W spraw1e ,,Zasad techniki
prawodawczej” (Dz U; 22016r poz 283) B e ‘ :

Biorac pod uwage fakt, ze ‘organ nadzoru przy Wydawamu rozstrzygmé;ma nadzorczego nie ma
mozliwosci redagowania uchwaty, to stwierdzi¢ nalezy, okolicznosci niniejszej sprawy wskazujq,
ze juz uchwata w. wersji, podjetej . przez rade nie’ speiniata kryterium' komunikatywnogci.
Stwierdzajgc niewaznos¢ ustalef planu w, czesci, graficznej dla w1e;kszosm terenow, -jak réwniez
kilkudziesigciu jednostek redakcyjnych badz ich cze$ci, pozostata czgS¢' uchwaiy nie tylko
nie bedzie spetniala . kryterium komumkatywnosm .ale. réwniez = bedzie mewykonalna
W przedmiotowym przypadku 11czba ‘naruszen przeplsow pravva wpiywa ‘Wprost na brak
mozliwo$ci zastosowania ch001azby cz¢501 ustalen planu W praktyce W tym mlejscu ‘otgan ‘nadzoru
pragnie podkreslié, ze rolg organu hadzoru nie jest welyﬁkaCJa poprawnosm leglslacyjnej aktu
(poprawianie  jej komumkatywnosm) ale stw1erdZen1e _]e_] zgodnosc1 Z przeplsam1 plawa
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Stwierdzenie niewazno$ci jednych jednostek redakeyjnych (badz ich czesci) skutkowac bedzie
bezprzedmiotowo$cig innych ustalen.

Wskazane w skardze, uchybienia stanowig istotne naruszenie zasad tworzenia planu miejscowego
i w konsekwencji stanowig przestanke do stwierdzenia jego niewaznosci. Majac na uwadze fakt,
iz owe uchybienia dotycza zardwno czesci tekstowej, jak i graficznej w odniesieniu do wiekszos$ci
jednostek terenowych, badz jednostek redakcyjnych to niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci
uchwaty w catosci (quod vide wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia
15 wrzesnia 2010 r., Sygn. akt IT SA/Ld 713/10).

Ponadto w podstawie prawnej podjetej uchwaty nie zostat przywotany art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
upowazniajagcy do kontynuacji prac planistycznych w oparciu o uchwale Rady Miejskiej
w Przasnyszu Nr VI/29/2011 z dnia 24 lutego 2011 r. w zwigzku z wydanym przez Wojewode
Mazowieckiego rozstrzygnigciem nadzorczym, znak: LEX-1.4131.170.2014.JF, z dnia 26 listopada
2014 r.. Powyzsze oznacza, konieczno$¢ ponowienia wszystkich czynnosci planistycznych, czego
w przedmiotowym przypadku nie dokonano.

W kontek$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub cze$ci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly. Wskaza¢ przy tym
réwniez nalezy na naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego w zwigzku z brakiem
dokonania wszystkich czynno$ci, o ktéorych mowa w art. 17 ustawy o p.z.p. (organy gminy
nie skorzystaly z uprawnienia wynikajacego z dyspozycji art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.).

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia
drobne, malo znaczace, niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé
takie, ktore jest mniej doniosle w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistosé
prawna czy tez blad, ktory nie ma wplywu na istotng tre$¢ 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 rozstrzygnieciu nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania
przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wskazaé¢ przy tym nalezy, ze stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaly w catodci,

umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. w _odpowiednim zakresie, przy czym ww.
przepis musi znalez¢ sie w podstawie prawnej podejmowanej na nowo uchwaty.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaly Nr XXVI/207/2016 Rady Miejskiej w Przasnyszu z dnia 24 listopada 2016 r.
. W sprawie uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego  pn.
"WALISZEWQO?”.”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Miastu, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, sluzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WO JEWODAMAZOWIECKI

Zdzisfaw Sipiera
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