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Rozstrzygniecie nadzorcze Nr WNP-1.4131.206.2022. MW 1
Wojewody Mazowieckiego
z dnia 7 wrze$nia 2022 r.

dotyczy uchwaly Nr XLVIII/541/22 Rady Miejskiej w Wyszkowie z4 sierpnia 2022r. ,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla wybranych terenow
potozonych w miejscowosciach: Tulewo, Tulewo Gorne, Rybno, Rybienko Nowe, Rybienko Stare, Leszczydot-

’

Nowiny, Leszczydot-Pustki, Leszczydot Stary, Leszczydot-Podwielgtki, Losinno.”.
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Warszawa, 07 wrzesnia 2022 r.

WNP-1.4131.206.2022.MW1

Rada Miejska w Wyszkowie
Aleja Roz 2
07 — 200 Wyszkow

Rozstrzygniecie nadzorcze
Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583, 1005, 1079 1561)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XLVIII/541/22 Rady Miejskiej w Wyszkowie z 4 sierpnia 2022 r. ,w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla wybranych terendw

pofozonych w miejscowosciach: Tulewo, Tulewo Gdrne, Rybno, Rybienko Nowe, Rybienko Stare,

Leszczyddt-Nowiny, Leszczydot-Pustki, Leszczyddt Stary, Leszczyddt-Podwielgtki, tosinno.”, w czesci

dotyczacej ustalen:

— §30 pkt 2;

— czesci tekstowej i graficznej, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: RM2, MN1,
MN2, MN3, MN4, MN5, MN6, MN7, MN8, MN9, MN10, MN11, MN12, MN13, MN14, MN15,
MN16, MN17, MN18, MN19, MN20, MN21, MN22, MN23, MN24, MN25, MN26, MN27, MN28,
MN29, MN30, MN31 i MN32.

Uzasadnienie

Na sesji 4 sierpnia 2022 r. Rada Miejska w Wyszkowie podjeta uchwate Nr XLVIII/541/22

»W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla

wybranych terendw potoZonych w miejscowosciach: Tulewo, Tulewo Gorne, Rybno, Rybienko

Nowe, Rybienko Stare, Leszczyddt-Nowiny, Leszczydot-Pustki, Leszczydot Stary, Leszczydot

-Podwielgtki, tosinno.”.
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Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,ustawqg 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 zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie
i w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa
miejscowego okres$la 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.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wtasnych
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 stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwtaszcza przestrzegania zasad

planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw

w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna).

Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych

mozliwos$¢ udziatu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skfadanie
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wnioskédw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaty ze stanem prawnym
obowigzujgcym 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 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo ,szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumieé szczegétowo okres$long, jednolitg
procedure ,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale lll, Rozdziale 2 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z pdin. zm.).
Ponadto, zgodnie z, majgcym zastosowanie w przedmiotowej sprawie, § 4 pkt 8 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) ,ustalenia
dotyczqce szczegdtowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawierac
okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni oraz

okreslenie kgta potoZenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego”.

Jednoczesnie z czesci tekstowej (vide § 4 ust. 1 pkt 7, § 6 pkt 1, § 9 ust. 2, § 11 pkt 11 lit. a, § 29,
§ 30, § 31 i § 32 uchwaty) i graficznej uchwaty wynika, ze w granicach obszaru objetego planem

znajduja sie tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami RM2 i RM2.

W tym miejscu wskazac nalezy, iz zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r. ochronie

gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r., poz. 1326, z pdin. zm.): ,1. Gruntami _rolnymi,

W_rozumieniu_ustawy, sq grunty: 1) okreslone w ewidencji gruntéow jako uzytki rolne; 2) pod

stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzgcymi wytgcznie dla potrzeb rolnictwa; 3) pod

wchodzgcymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami

i urzgdzeniami stuzgcymi wytgcznie produkcji rolniczej oraz przetwdrstwu rolno-spozywczemu;

4) pod budynkami i urzqdzeniami stuzgcymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat
specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od osob fizycznych i podatku
dochodowym od osob prawnych; 5) parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami
sréodpolnymi, w tym réwniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzqgdzeniami przeciwerozyjnymi;

6) rodzinnych ogroddow dziatkowych i ogrodow botanicznych; 7) pod urzgdzeniami: melioracji
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wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpoZzarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji sciekow i odpaddw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi; 8) zrekultywowane dla
potrzeb rolnictwa; 9) torfowisk i oczek wodnych; 10) pod drogami dojazdowymi do gruntéw

rolnych.”.

Z kolei zgodnie z § 3 pkt 3 ww. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.

z 2022 r. poz. 1225) poprzez zabudowe zagrodowg nalezy rozumieé ,w szczegdlnosci budynki

mieszkalne, budynki gospodarcze Ilub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych,

hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”.

W § 30 pkt 2 uchwaty, w ramach ustalen szczegétowych, dla terenéw zabudowy zagrodowe;j,
zawarto ustalenia w brzmieniu: ,Na terenach oznaczonych symbolami RM1, RM2 ustala sie: {(...)

2) w_wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci: a) minimalng wielkos¢ dziatki — 2000 m?,

b) minimalny kgt potoZenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 60° do 90°

¢) minimalna szerokosc frontu dziatki — 20 m,”.

Powyzsze ustalenia dotyczace szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci

sformutowano dla terenéw o gruntach rolnych, w ramach terendw przeznaczonych pod zabudowe

zagrodowa, ozhaczonych symbolami RM1 i RM2.

Tymczasem dla nieruchomosci potozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele rolne

i leSne, co do zasady nie stosuje sie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
dotyczacych zaréwno scalania i podziatu nieruchomosci, jak tez dotyczacych podziatu
nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajgcym z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale Il
pn. ,Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci”, Rozdziale 2

pn. ,Scalanie i podziat nieruchomosci” (art. 101 + 108) oraz w Rozdziale 1 pn. ,Podziaty

nieruchomosci” (art. 92 + 100). Zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdziatu stosuje sie

do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne

niz rolne i lesne.” Natomiast zgodnie z art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,,Przepiséw niniejszeqo rozdziatu

nie stosuje sie do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych

na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych

na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznos¢ wydzielenia

nowych drdég niebedqcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzgcych
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w sktad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni

mniejszej niz 0,3000 ha.”.

Kwestie dotyczgce scalania i wymiany gruntéw rolnych i lesnych, regulujg przepisy ustawy

z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2022 r. poz. 1223).

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzié, iz ustalenia § 30 pkt 2 uchwaly, ustalajace zasady
i warunki scalania i podziatu dla terenéw oznaczonych symbolami RM1 i RM2 naruszajg
dyspozycje art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o scalaniu
i wymianie gruntéw, w zwiazku z art. 15 ust. 1 i 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. Powyzsze ustalenia uchwaty wykraczaja poza delegacje wynikajacg z ww.
przepisOw ustawy o p.z.p. i rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co oznacza, ze w sposéb istotny, naruszono zasady
sporzadzania planu, pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzenne;j,
przez uprawnione organy, w zakresie zawartosci ustalen planu. Zdaniem organu nadzoru,
powyisze przesadza o koniecznosci stwierdzenia niewainosci ustalen § 30 pkt 2 uchwaty,

dotyczacych zasad i warunkéw scalania nieruchomosci, w odniesieniu do ww. terenow.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny

w Warszawie w wyroku z 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt Il OSK 92/15.

Ponadto, jak wynika z ustalei zawartych w:

— § 3 pkt 7 uchwaty, w brzmieniu: ,W planie okresla sie: (...) 7) zasady ksztattowania zabudowy

oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalnqg i minimalng intensywnos¢ zabudowy
jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc
do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte

4

parkingowgq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,”;

— § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: , Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu

sqg obowigzujgcymi ustaleniami planu: (...) 4) nieprzekraczalne linie zabudowy,”;

— § 5 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: {(..)

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczong na rysunku

planu, poza ktorg nie wolno wyprowadzaé ptaszczyzny elewacji nowo realizowanych budynkow,
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nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy: balkondw, wykuszy, loggii, gzymsow, zadaszen
nad wejsciami, przedsionkéw, schoddw zewnetrznych, pochylni, tarasow, czesci podziemnych
obiektow budowlanych, ktore mogq przekraczac linie zabudowy o maksymalnie 1,3 m oraz
okapow, podokiennikdw, ryzalitow, ktore mogq przekraczac linie zabudowy o maksymalnie
0,8 m, o ile ustalenia planu nie stanowiq inaczej,”;

— § 31 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,,Na terenach oznaczonych symbolami RM1, RM2 obowiqzujq
nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu: (...) 2) budynki

nalezy lokalizowac zgodnie z liniami zabudowy okreslonymi na rysunku planu,”,

podczas gdy na rysunku planu miejscowego w skali 1:2000, stanowigcym zatacznik nr 7
do uchwaty, o ktérym mowa w § 2 ust. 2 uchwaly, w ogdle nie wyznaczono nieprzekraczalnej

linii zabudowy w ramach terenu oznaczonego symbolem RM2.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto

do powstania ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czesScig graficzna,

co stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z ktérego wynika, ze: ,Na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne

powigzanie 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 sktada sie
zaréwno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czes$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig jedynie zatgczniki do uchwaty. Tres¢ tych

przepisdw wyraznie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow

czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes$¢ tekstowa planu zawiera nhormy prawne,

rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes$é tekstowa

planu.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:
— wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktérym 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 czes¢ tekstowq
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oraz graficzng i tak nalezy tez rozumiec¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zatgcznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umoZliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego

(§ 8 ust. 2 rozporzqdzenia). Z powotanych unormowarn wynika, Zze czes¢ tekstowa planu winna

znalez¢ odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosc, brak korelacji, spdjnosci

rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)”;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
Il OSK 1377/13, w brzmieniu: ,W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie z sqdem | 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 by¢ spdjne, co oznacza ze petny obraz rozwiqzan planistycznych

tj. przeznaczenie poszczegdlnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero tgczne
odczytanie obydwu czesci.”;

postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
Il OZ 191/11, w brzmieniu: ,Sqd stusznie wskazat, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwiqgzan 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¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zatgczniki do uchwaty. 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 sie nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem
tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dotgcza sie objasnienia

wszystkich uZytych oznaczen. Tresc tych przepisow wyraZnie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu

powinna stanowié¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna.

To czesc tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim

zakresie, w jakim przewiduje to czesc¢ tekstowa planu.” (publ. LEX 1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
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I OSK 1458/11, w ktoérym ,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalern planu" nalezy
rozumiec¢ jego merytorycznq tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza, Ze ustalenia
normatywne planu nalezy odkodowywac zardwno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.”
(publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
Il OSK 508/06, w ktérym Sad stwierdzit: , Btedne jest stanowisko skarzqcego, ze czes¢ graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawiera¢ oznaczenia niemajgce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaty rady gminy sktadajgcq sie

na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi

wprawdzie integralng czes¢ planu, petni jednak role stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzgca

pod warunkiem, ze tekst planu odsyta do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czes¢

graficzna) nie jest ani przepisem, ani normgq prawng i obowigzuje tylko w tgcznosci z czescig

tekstowg planu. Nie moze wiec zawieraé¢ oznaczen, ktore nie znajdujg oparcia w czesci

tekstowej planu.”;

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

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
I SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: , W tym zakresie nalezy pamietac, iz plan miejscowy
sktada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralnq czesciq planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czesc
graficzna planu jest "uszczegdfowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszg byc
odczytywane ftqcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.

Z tych wzgledow nie moze byc rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowqg planu a rysunkiem

planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawierac ustalen, ktdre nie znajdujg oparcia
w czesci graficznej planu.”;

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktdrym stwierdzono, ze: ,W tym zakresie nalezy pamietaé, ze plan

miejscowy sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
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(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc
wigzqcq. Czesc¢ graficzna planu jest "uszczegdtowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane tqcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.

Z tych wzgledow nie moze byc¢ rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem

planu.”;

— wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
Il SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem.
Nastepnie art. 20 ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty,
a czes¢ graficzna stanowi zatqgcznik do uchwaty. 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 umozliwiajgce
jednoznaczne powiqgzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.
Do projektu rysunku planu miejscowego dotgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powotanych przepisow wynika, ze plan miejscowy sktada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wiqgzqgcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegdétowieniem"

czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane tgcznie - z uwzglednieniem zaréwno

czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgleddw nie moZe byc¢ rozbieznosci pomiedzy

czescig 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 ksztaftuje sie

normatywnosc¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczoneqo planu, bedgcej

jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze cze$¢ graficzna stanowi wyjasnienie

(uzupetnienie) czesci tekstowej, to powstate w ten sposéb niescistosci mogq uniemozliwié

zastosowanie _planu _w__praktyce. Pamieta¢ bowiem trzeba, Ze miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq
ktorego w sposob wiqgzqcy ustala sie przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu
publicznego, oraz okresla sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 ust. 1 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa
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miejscowego (art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego
ustalenia ksztaftujg, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa witasnosci
nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wiqzq
one zatem zaréwno podmioty wtadzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty
pozostajgce poza strukturg tej wtadzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqgdu
Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 r., sygn. akt Ill RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606).
Dlatego tez ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy tresciq uchwaty a jej czesciq graficznq narusza
zasady sporzqdzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosc¢ uchwaty rady
gminy w cafosci lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu

z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt Il SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.qgov.pl).”;

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2021 r. sygn. akt

IV SA/Wa 1761/20, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,(...) Czes¢ graficzna planu powinna stanowic

odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa

planu zawiera normy prawne, a rysunek planu obowiqzuje tylko w takim zakresie, w jakim
przewiduje to czes¢ tekstowa planu. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem,
ani normq prawng i obowiqzuje tylko w tgcznosci z czesciq tekstowq planu. Rysunek planu
miejscowego obowiqzuje tylko w takim zakresie, w jakim zostat opisany w czesci tekstowe;.
Z tych wzgledéw nie moze byc¢ rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu winna znalezé odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznosc,
brak korelacji, spdjnosci nalezy rozwazac¢ w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu
miejscowego (pod. wyroki NSA z 4.12.2019 r. Il OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14,
27.09.2013 r. Il OSK 1377/13, 18.03.2011 r. Il OZ 191/11 i 13.02.2007 r. Il OSK 508/06; wyrok
WSA w Warszawie z 27.03.2013 r. IV SA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdarisku z 17.06.2015r.
Il SA/Gd 318/14). (...)” (publ. Centralna Baza Orzeczer Sqdow Administracyjnych).

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaréwno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujgcej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z pdin. zm.), rysunek planu miejscowego

obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:
— lgor 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
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miejscowego zawiera czes¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym

w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac

bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwiqgzanych z jej klasyczng

budowag: 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 odsyta 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
przyszty plan miejscowy, musi zawierac czesc¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaty rady gminy i jego
redakcja przybiera postac przepisow prawnych. Rysunek planu jest zatqcznikiem graficznym

do uchwaty w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie,

w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia

czesci graficznej wiaza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstowej.

Majac na uwadze powyisze nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy
czescig tekstowa i czescig graficzng, narusza w sposob istotny, zasady sporzgdzenia planu
miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci.

W tym przypadku, brak powiazania tekstu planu z rysunkiem w zakresie braku okreslenia linii

zabudowy w odniesieniu do terenu RM2, w ramach ktdrego mozliwa jest realizacja budynkéow

(vide § 32 pkt 1, 2,4, 5, 7, w zwigzku z § 31 pkt 2 i 3 uchwaty), uniemozliwia zastosowanie tego

planu w praktyce i skutkuje koniecznoscia stwierdzenia niewaznosci czesci tekstowej i graficznej

uchwaty, w odniesieniu do catej jednostki terenowej oznaczonej symbolem RM2.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy rdwniez dodaé, ze zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo ,6) zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosc
zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu

11



Dziennik Urzgdowy Wojewoddztwa Mazowieckiego -13 - Poz. 9419

do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc
do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazddw zaopatrzonych w karte

parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;”. Konkretyzacje

ww. przepisu odnalezé mozemy na gruncie § 4 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowigzujgcego w dacie
podjecia uchwaty, zgodnie z ktérym , ustalenia dotyczqgce parametrow i wskaznikdw ksztattowania

zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w_szczegdlnosci okreslenie linii

zabudowy (...)” oraz przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia, z ktérego wynika, ze , Projekt rysunku

planu _miejscowego powinien zawierac: (..) 8) linie _zabudowy oraz oznaczenia elementow

zagospodarowania przestrzennego terenu”. Powyzisze oznacza, ze ustalenia w_zakresie linii

zabudowy naleza do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego i winny one znalezé swoje

odzwierciedlenie zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej planu miejscowego.

Tymczasem, rysunek planu stanowiacy zatacznik nr 7 uchwaty, narusza powyisze przepisy,

a takze ustalenia zawarte m.in. w: § 11 pkt 11 lit. a, § 29, § 30, § 31i § 32 przedmiotowej uchwaty,

z uwagi na brak okreslenia linii zabudowy w ramach terenu oznaczonego symbolem RM2, dla

ktorego ustalono mozliwos¢ lokalizacji budynkéw oraz dopuszczono realizacje budynku
garazowego i gospodarczego oraz okreslono intensywnos¢ zabudowy w granicach 0,1-1,0 (vide

§ 31 pkt 2i 3 oraz § 32 pkt 1i 2 uchwaty).

Bioragc pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze brak okreslenia linii zabudowy w ramach terenu

RM2, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, o ktorym mowa

w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

O p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnosci okreslenia linii zabudowy, znajduje swoje odzwierciedlenie

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

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt
I OSK 704/17, w ktorym Sad stwierdzit, ze: ,,Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. - w brzmieniu
nadanym powyiszqg nowelg - w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos¢ zabudowy jako wskaZznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu

do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
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czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalngq liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow. Rozwazajqc kwestie dotyczqce okreslania linii zabudowy w planie miejscowym nalezy
mie¢ na uwadze funkcje, jakie ma petnic linia zabudowy. A mianowicie, w ujeciu art. 15 ust. 2

pkt 6 u.p.z.p. linia zabudowy stanowi element ksztattujgcy zabudowe i zagospodarowanie

terenu. Wyznaczenie linii zabudowy w istocie moze mie¢ dwojakqg funkcje - z jednej strony,

w przypadku przyjecia urbanistycznej koncepcji zagospodarowania danego terenu zabudowy

zwartg, pierzejowg moze petnic funkcje nakazu realizacji obiektu wytgcznie wzdtuz takiej linii,

Z drugiej zas strony linia taka bedzie petni¢ role oddzielajgcg teren wolny od zabudowy

od terenu, na ktorym zabudowa jest przewidziana, stanowigc wyftqgcznie nieprzekraczalng

granice zabudowy. Przy jej pomocy w planie miejscowym okresla sie granice, ktorej zabudowa

nie moze przekroczy¢ (linia zabudowy nieprzekraczalna) albo ustala sie miejsce, w ktorym
zabudowa (doktadnie jedna z jej scian) ma sie znalez¢ (linia zabudowy obowiqzujgca). To czy
lokalny normodawca uzyje linii zabudowy nieprzekraczalnej, czy obowiqzujgcej pozostawiono
jego uznaniu (por. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego: z dnia 6 wrzesnia 2012 r., sygn.
akt Il OSK 1343/12 - CBOSA, LEX nr 1251795; z dnia 9 maja 2008r. sygn. akt Il OSK 45/08

- CBOSA, LEX nr 497582). Pamietac tez nalezy, iz linia zabudowy nie jest tozsama z liniami

rozgraniczajgcymi, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., bowiem te linie wyznaczajg

wytlgcznie rozgraniczenie terendw o roznym ich przeznaczeniu lub rdznych zasadach

zagospodarowania. (...) W powofanym przez strone skariqcq wyroku z dnia 9 maja 2008r.,

sygn. akt Il OSK 45/08 Naczelny Sqd Administracyjny wypowiedziat poglgd, ze stosownie do art.
35 ust. 2 ustawy o drogach publicznych wyznaczenie w planach miejscowych terenu pod
przysztq budowe drég winno obejmowac pas terenu o szerokosci uwzgledniajgcej ochrone
uzytkownikdw drdg i terenu przylegtego przed ujemnym niekorzystnym oddziatywaniem i jesli
linia rozgraniczajgca uwzglednia zarazem wymagania art. 43 tej ustawy to nalezy przyjqgc,
iz tak wyznaczona linia rozgraniczajgca bedzie spetniata zarazem funkcje linii zabudowy.
PowyzZszego stanowiska nie mozna jednak traktowac jako generalnej zasady pozwalajgcej
na brak okreslenia w planie miejscowym linii zabudowy w przypadku wszystkich terendw, ktore
przylegajq do drogi publicznej. Zauwazy¢ nalezy, iz przepis art. 43 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych ( aktualnie t.j. Dz.U. z 2016r., poz. 1440 ) przewidywat
i przewiduje, Zze obiekty budowlane przy drogach powinny by¢ usytuowane w okreslonej w tym

przepisie odlegfosci od zewnetrznej krawedzi jezdni, a odlegfos¢ ta jest zrdznicowana
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w zaleznosci od rodzaju drég i potozenia danego obszaru - na terenie zabudowy, poza terenem
zabudowy. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego - art. 14 ust. 8 u.p.z.p. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, bedqc przepisem gminnym, winien by¢
sformutowany w sposob jednoznaczny i zrozumiaty; nie moie wywofywacé waqtpliwosci
interpretacyjnych. Przyszty inwestor, podobnie jak i inne podmioty, winien mie¢ mozliwos¢
,odczytania” planu miejscowego bez koniecznosci siegania do innych przepiséw, w tym
przepisow ustaw. Z powyziszych wzgleddw chybiony jest takze zarzut dotyczgcy naruszenia
przez Sqd pierwszej instancji art. 43 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych ( aktualnie t.j. Dz.U. z 2016r., poz. 1440) przez jego pominiecie. W tym stanie rzeczy
zakwestionowanie przez Sqd pierwszej instancji, a wczesniej organ nadzoru, braku linii
zabudowy w przypadku terenu oznaczonego symbolem A1l UO i B25 MN nalezy uznac
za prawidtowe. Podobnie nalezy ocenic¢ kwestie ,,niedomykania" sie linii zabudowy w przypadku
terenéw oznaczonych symbolem B5 MN, B8 U/MN/MW, 819 MW/U, 821 MW/U i C7 U/MN.
Wprawdzie racje ma strona skariqca, ze w przepisach jest mowa o liniach zabudowy,
a nie zawarto sformufowania, ze linie te majq sie domykac. Niemniej jednak majgc na uwadze
racjonalnego prawodawce nie mozna podzieli¢ poglgdu prezentowanego przez Rade, podobnie
jak i stanowiska Rady, ze braki potgczen linii zabudowy nie majg wptywu na realizacje zapisow
planu i nie dajg mozliwosci dowolnej interpretacji planu miejscowego. Strona skarzqgca podnosi
kwestie dotyczqce istnienia okreslonej zabudowy, wlotéw komunikacji kofowej, mozliwos¢
przesuwania w dowolnych kierunkach na dtugosci 5m (§ 2 ust. 32 uchwaty). Podkresli¢ nalezy,
iz przy tak oznaczonej linii zabudowy (niedomykajqcej sie) powstaje uzasadniona wqtpliwosc,
czy na odcinku, na ktérym nie ma takiej linii mozliwa jest rozbudowa istniejgcych obok
budynkow; jesli zas okreslone budynki na tym terenie zostanq rozebrane, to czym zabudowa
bedzie mozZliwa i w ktérym miejscu, czy tez niemoZliwa. Tymczasem miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie powinien budzi¢ | to tak istotnych wgtpliwosci
interpretacyjnych.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
Il OSK 1353/14, w ktérym Sad stwierdzit, iz: , Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej
wskazujgcy na dokonanie przez Sqd btednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w zw. z § 7
pkt 8 rozporzqdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz Sqd | instancji nie stwierdzit, iz linie zabudowy powinny byc

okreslone wytgcznie na rysunku planu, lecz podnidst, ze ustalenia planu w _zakresie
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wyznaczania linii zabudowy powinny byé kompletne, umo:zliwiajgc ustalenie przebiegu linii

zabudowy w odniesieniu do kazdego terenu bez koniecznosci odwolywania sie do przepisow
zamieszczonych w innych aktach prawnych, ktérego to obowigzku Rada Miasta
nie dopetnita.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt

Il OSK 3140/13, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,(...) to_wtasnie ustalenie linii zabudowy jest

jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego

i tgcznie z pozostatymi parametrami i wskaZznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6

ksztattuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktdra

jest jednym z obligatoryjnych elementow ksztattujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu
w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elementu
przerzucac na nastepny etap postepowania budowlanego.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 listopada 2015 r., sygn. akt
I OSK 2253/15, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,(...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii
zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zaréwno z ustawy (art. 15 ust. 2 pkt
6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164,

poz. 1587). Odestanie do przepisdw odrebnych nie stanowi wypetnienia requlacji przyjetej

w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym

o okresleniu linii zabudowy.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 31 maja 2016 r., sygn. akt Il OSK 3196/14,
w ktérym uznano, iz: ,nalezy podzieli¢ konkluzje Sqdu | instancji, Ze w okolicznosciach
rozpoznawanej sprawy, nieprawidfowe wyznaczenie linii zabudowy w liniach rozgraniczajgcych
tereny EW/R i R, stanowito naruszenie art. 28 ust. 1 u.p.z.p.”;

— Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn.
akt Il OSK 2008/15, w ktérym uznano, iz: ,,Poza przedmiotem sporu pozostaje to, ze w swietle
przepisow u.p.z.p. oraz rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

wyznaczenie _w__miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii _zabudowy

nastepuje w_odniesieniu do catego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi (art. 14

ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 u.p.z.p. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8

rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ
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nadzoru, przedmiotem ustalen planu mogq byc¢ tereny okreslone w tym planie, a nie dziatki
ewidencyjne.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r. w sprawie sygn. akt
Il SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,Rozporzgdzenie 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 rozporzgdzenia, jak i w § 7 pkt 8

rozporzgdzenia, to ustalenia w tym zakresie powinny miec odzwierciedlenie zarowno w tekscie,

jak i na rysunku planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzgdzenia, na projekcie rysunku

planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.
W rozpoznawanej sprawie - jak prawidtowo ustalit organ nadzoru - brak tego parametru (linii
zabudowy) w zakwestionowanym planie miejscowym w stosunku do terendw Z2 G-MUSG,
Z2 G-MU10 i 22 G-UP, mimo Ze okreslenie w czesci tekstowej planu tego parametru byto

mozliwe. Ponadto, odestanie w tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku

niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé bezposrednio,

nie spetnia bowiem wymogdow normy prawnej z jej klasyczng budowgq: hipoteza, dyspozycja,
sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc¢ uwzgledniony tylko w takim
zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 23 lipca
2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 309/13).”;

Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym stwierdzono, ze: ,Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo parametry i wskaZniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegotowienie 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 dotyczqgce parametrow i wskaZnikow
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci

projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, Zze plan miejscowy musi zawierac

ustalenia, o ktorych mowa w wyzej wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajg
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okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sqgdu taka sytuacja ma

miejsce w _niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w tomiankach, na tych terenach ustalita

projektowang zabudowe, przy czym nie przeniosta tych ustalern na rysunek planu. Zgodnie

zart. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan miejscowy zawiera czes¢ tekstowq oraz graficzng; czes¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaty, czesc¢ graficzna zatgcznik do uchwaty. Nadto w planie miejscowym
stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku planu
miejscowego z tekstem planu miejscowego. Z powotanych unormowan wynika, ze czes¢
tekstowa planu winna znalezé¢ odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosé, brak
korelacji oraz spdjnosci rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu

miejscowego. Z takim stanem rzeczy mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaty.”.

Stanowisko w zakresie okreslenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: ,Zgodnie
z art. 15 ust. 2i 3 u.p.z.p. w miejscowym planie wystepujg dwie kategorie ustaler. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawierac
poszczegdlne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wéwczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqgce obszaru objetego planem, wynikajgce zwtaszcza z istniejgcego lub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg dokonanie takich ustalen. Zasadg

pozostaje obowigzek ujecia w planie miejscowym wszystkich elementow wymienionych

w_powotanym przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia ktoregokolwiek

Z nich w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazacé zbednosé

danej requlacji, w szczegdlnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia w uzasadnieniu

uchwaty, ewentualnie w materiatach planistycznych. Wojewddzki Sqd Administracyjny w Poznaniu

w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzit, ze jesli organ
planistyczny nie wskazat wyraznie w uzasadnieniu uchwaty lub materiatach planistycznych,
ze ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo
w sobie o uznaniu sprzecznosci z prawem danej uchwaty, jezeli pominiecie tych elementdéw
byto obiektywnie uzasadnione. Drugqg kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
w art. 15 ust. 3 u.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji standw na ich podstawie organ

gminy nie ma obowiqgzku odniesienia sie do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
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miejscowy musi zawiera¢ unormowania mieszczgce 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. 1
u.p.z.p., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowac stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w sprawie
planu miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajq poza granice
ustawowego upowaznienia. W zwigzku z drugq czescig prezentowanego przez M. Szewczyka
twierdzenia nalezy jednak wskazacé, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzg

takze przepisy innych ustaw (zob. teza 20).”.

Z przytoczonych powyzej przepisdw oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy

okreslone w czesci tekstowej oraz wyznaczone w czesci graficznej w jednoznaczny sposdb winny

okresla¢ moizliwos¢ sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terenow

przeznaczonych pod zabudowe, bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne

okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktorym moze by¢ lokalizowana nowa

zabudowa, a takie rozbudowywana zabudowa juz istniejaca. Obszar ten musi w precyzyjny,

nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposob, okresla¢ te czesci terenu

przeznaczonego pod zabudowe, na ktérych plan dopuszcza sytuowanie budynkdow.

Tymczasem, na rysunku planu stanowigcym zatacznik nr 7, nie okreslono linii zabudowy,

w odniesieniu do wskazanego powyzej terenu RM2, zas z ustalen czesci tekstowej wynika
mozliwos¢ realizacji budynkéw. Ponadto ustalenia czesci tekstowej wprost odsytajg, w tym

zakresie, do czesci graficzne;.

W tej sytuacji, brak linii zabudowy, stanowiacych jeden 2z obligatoryjnych elementéw

ksztattujacych zabudowe i zagospodarowanie terenu, stwarzaé bedzie bardzo istotne problemy

na etapie realizacji ustalen planu, w indywidualnych postepowaniach administracyjnych,

w ktorych bezposrednia podstawe prawng stanowi wiasnie plan miejscowy. Brak ten

uniemozliwia prawidiowe zastosowanie planu w tym postepowaniu i stanowi 0 naruszeniu

art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a tym
samym przesadza w tym przypadku o koniecznosci stwierdzenia niewaznosci uchwaty w zakresie

ustalen, o ktérych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.
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Nie mozna bowiem przyjaé, ze w przedmiotowym planie miejscowym okreslono linie zabudowy

w odniesieniu do ww. terenu, wyznaczajace jednoznaczne granice obszardow, na ktérych moze byc

realizowana nowa zabudowa, skoro wbrew definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy,

nie znajduja one odzwierciedlenia na rysunku planu, w ramach terenu, dla ktérego okreslono

mozliwosé lokalizacji nowych budynkéw lub tez rozbudowy budynkdéw juz istniejacych,

umozliwiajgc tym samym dowolne i uznaniowe sytuowanie zabudowy w ramach tych terenéw.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje réwniez, ze nie do przyjecia jest poglad,
iz linie zabudowy muszg zostaé wyznaczone obowigzkowo jedynie od strony drég publicznych,
drég wewnetrznych i placéw. Kwestie dotyczgce linii zabudowy od dréog w przypadku braku planu
miejscowego regulujg przepisy § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,

poz. 1588, z pdin. zm.). Natomiast wymodg okreslenia linii zabudowy w planie miejscowym,

zawarty zostat w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia

W _sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

w_brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaty. Pojeé tych nie mozna poréwnywad,

poniewaz w przypadku, gdy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nie wydaje sie decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 ustawy o p.z.p.). Na powyzsze wskazuje
rowniez orzecznictwo, w tym np. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie

z 1 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 551/15.

Nie jest rowniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzadzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe. W tym zakresie na uwage zastuguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt Il OSK 3140/13

z 23 czerwca 2014 r. ,Takze nie mozZzna sie zgodzi¢ z Sgdem | instancji, Zze ustalenia linii zabudowy

mozna przenosi¢ na etap sporzgdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia

na budowe, to wtasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia

planu zagospodarowania przestrzennego i tgcznie z pozostatymi parametrami i wskaZnikami

wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaftuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak

ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym z obligatoryjnych elementow ksztattujgcych zabudowe

i zagospodarowanie ternu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego

i nie mozna tego elementu przerzuca¢ na nastepny etap postepowania budowlanego. Dlatego tez

19



Dziennik Urzgdowy Wojewoddztwa Mazowieckiego -21- Poz. 9419

uchybienia w tym zakresie dotyczgce terenéw 5UKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu

24MW nie_mozna_uznac za nieistotne jak to uczynit Sqd | instancji. Faktycznie w sytuacjach

wyjgtkowych mozna odnies¢ sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenow
sgsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogq
projektowanq, a wiec trudno mowic¢ o spetnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak
stusznie zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnos¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f
uchwaty z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrdci¢ nalezy uwage, iz dla terendw
przylegtych do drog publicznych o usytuowaniu obiektéow w odniesieniu do przebiegu drogi
rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zakresie odlegtosci

w jakiej obiekty mogq byc¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym

uregulowaniu w istocie wyznaczajq linie zabudowy na terenach przebiegu drog publicznych.
Niewgtpliwie wyznaczenie linii zabudowy dla spetnienia wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy
o drogach publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia
terenu pod realizacje nowych drég, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego
nie tylko pod realizacje samej drogi lecz i uksztattowanie takiej przysztej zabudowy, ktéra bedzie

spetniata wymagania ostatniego z wymienionych przepisow.”.

Nie spetnia takze wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6

i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, odestanie do przepisdw odrebnych, bowiem jak wskazat

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 27 listopada 2015 r., sygn. akt Il OSK 2253/15: ,(...)
Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy. Obowiqgzek wyznaczenia linii zabudowy
wynika zarédwno z ustawy (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 27 pkt 8 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Odestanie do przepisow odrebnych

nie stanowi wypetnienia requlacji przyjetej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym o okresleniu linii zabudowy.”.

Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrebnymi znalazta swoje odzwierciedlenie
w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:
— NSA z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt Il OSK 2674/14: ,Stuszne jest stanowisko skarzgcego

kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtdrzony literalnie w ramach ustalen
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planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwiqzan przestrzennych, ktore
nie bedzie naruszac przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazow.”;

WSA w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15: ,Zawarcie w planie
miejscowym ustalen odwotujgcych sie do stosowania i uwzgledniania przepisow odrebnych
winno znalez¢ odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych.”;
WSA w Warszawie z 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13: , Natomiast
w art. 15 ust. 1 powyzszej ustawy okreslono zasade, zgodnie z ktorq, wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowg
i graficzng zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem

miejscowym.”.

Na konieczno$é powigzania czesci tekstowej oraz graficznej w zakresie linii zabudowy, a takze

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

Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt |l OSK 1973/14;

Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt Il OSK 2008/15;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
Il SA/GI 444/10;

Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt
Il SA/GI 853/11;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
I SA/Wr 112/14;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r., sygn. akt
I OSK 3140/13;

Wojewddzkiego Sgadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r., sygn. akt

IV SA/Wa 629/14.

W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczgce linii zabudowy powinny by¢ kompletne,

a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez koniecznosci odwotywania sie

do przepiséw zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA we Wroctawiu

z 11 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 277/13: ,,Wyktadnia przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzita sqd do wniosku, ze obowigzkiem

rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, aby postanowienia

uchwaly dato sie w sposob niebudzgcy watpliwosci zinterpretowac. Aby cel taki osiggngc lokalny

21



Dziennik Urzgdowy Wojewoddztwa Mazowieckiego -23- Poz. 9419

prawodawca powinien uzywacé wartosci liczbowych i fachowego stownictwa, co stanowic¢ bedzie

zobiektywizowanq metode ksztaftowania tadu przestrzennego na danym terenie.”.

Dodatkowo, jak wskazano wyzej, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,W planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskaZniki

zagospodarowania terenu, maksymalng i _minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik

powierzchni _catkowitej zabudowy w_odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny

udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich

realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;”.

Tymczasem, dla terendw oznaczonych symbolami: MN1, MN2, MN3, MN4, MN5, MN6, MN7,
MNS8, MN9, MN10, MN11, MN12, MN13, MN14, MN15, MN16, MN17, MN18, MN19, MN20,
MN21, MN22, MN23, MN24, MN25, MN26, MN27, MN28, MN29, MN30, MN31 i MN32,

nie okreslono w planie obligatoryjnego wskaznika minimalnej intensywnosci zabudowy, co

uzasadnia zarzut istotnego naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i tym samym skutkuje

stwierdzeniem niewaznosci uchwaty, w czesci dotyczacej ww. terendw.

Jak wynika z ustalen zawartych w § 3 pkt 7 uchwaty, w brzmieniu: ,W planie okresla sie: (...)

7) zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskazZniki zagospodarowania terenu, maksymalng

i minimalng _intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy

w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnq 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,”. Dodatkowo, dla terenéw oznaczonych symbolami: MN1, MN2, MN3, MN4, MNS5,
MN6, MN7, MNS8, MN9, MN10, MN11, MN12, MN13, MN14, MN15, MN16, MN17, MN18,
MN19, MN20, MN21, MN22, MN23, MN24, MN25, MN26, MN27, MN28, MN29, MN30, MN31

i MIN32 okreslono nieprzekraczalne linie zabudowy, dopuszczajac tym samym do realizacji

budynkow na tych terenach.

Tymczasem dla ww. terendw, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, poza
okres$leniem maksymalnej intensywnosci zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej

i wysokosci zabudowy, nie ustalono minimalnej intensywnosci zabudowy.
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W tej sytuacji nalezy wskazaé, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15
ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest oczywiscie bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu

do warunkow faktycznych panujgcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogdle

nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze przewidywaé¢ parametrow i wskaznikow

ksztattowania zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15

ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie
takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz,

Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Jezeli plan miejscowy dopuszcza do mozliwosci realizacji réznych obiektéw budowlanych,
to winien on bezwzglednie okresla¢ w przypadku:

— budynkéw: minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy, minimalny udziat

procentowy powierzchni biologicznie czynnej, wysokos¢ oraz linie zabudowy;
— innych niz budynki obiektéw budowlanych: minimalny udziat procentowy powierzchni

biologicznie czynnej oraz gabaryty obiektéw.

Nie mozna zatem przyjaé, by obligatoryjne ustalenie planu, jakim jest okreslenie wskaznika
minimalnej intensywnosci zabudowy dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, nie zostato okreslone w planie miejscowym, w sytuacji gdy ustalenia
planistyczne dopuszczaja moiliwos¢ realizacji zabudowy na tych terenach. Tym samym
koniecznym jest stwierdzenie niewainosci catych jednostek terenowych oznaczonych
symbolami: MN1, MN2, MN3, MN4, MN5, MN6, MN7, MN8, MN9, MN10, MN11, MN12, MN13,
MN14, MN15, MN16, MN17, MN18, MN19, MN20, MN21, MN22, MN23, MN24, MN25, MN26,
MN27, MN28, MN29, MN30, MN31 i MN32, w zwigzku z istotnym naruszeniem przepiséw art. 15

ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajgc niewazno$¢ uchwaty w odniesieniu
do catych jednostek terenowych, organ wykonawczy gminy bedzie miat mozliwos¢, na podstawie

art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontynuowania procedury planistycznej i dostosowania zapiséw

planu miejscowego do obowigzujacych przepisow, przy czym podejmujac ha nowo uchwate w tym

przedmiocie winien zosta¢ przywotany ww. przepis.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 12 stycznia 2017 r., sygn.

akt Il SA/Go 920/16, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,(...) Jak zatem wynika z przepisu art. 15 ust. 2
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pkt 6 ustawy o pzp ustalenie minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika

powierzchni catkowitej zabudowy jest obligatoryjnym elementem planu miejscowego. Wskaznik
intensywnosci zabudowy to wskaZnik stosowany w urbanistyce i budownictwie. Jest to stosunek
powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji budynku (liczonej w zewnetrznym obrysie stropow z
uwzglednieniem tarasow) do powierzchni dziatki budowlanej. Pojecie kondygnacji zostato z kolei
zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie ( t.j. Dz.
U.z2015r., poz. 1422 ) i uszczegdtowione w § 3 pkt 17 i 18 tego rozporzqdzenia. Akt ten rozréznia
kondygnacje nadziemng oraz kondygnacje podziemngq. Intensywnos¢ zabudowy powinna byc
okreslona z uwzglednieniem catkowitej zabudowy, a nie tylko tej, ktéra odnosi sie do kondygnacji

nadziemnych. Ustalanie wskaZnika minimalnego ma na celu m.in. racjonalne wykorzystanie dziatek

pod zabudowe i infrastrukture techniczng. Ustalenie zas wskaznika maksymalnego ma na celu

m.in. ochrone Srodowiska przyrodniczego, zapewnienie korzystnych warunkow uzytkowania terenu

0 _okreslonym przeznaczeniu. Oznacza to, iz intensywnos¢ zabudowy opisuje zabudowe

przestrzennie, biorgc pod uwage zaréwno powierzchnie zabudowy, jak i liczbe wszystkich
kondygnacji oraz geometrie dachu.

10. Z kolei wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy o ktérym mowa w § 4 pkt 6 rozporzqgdzenia
wykonawczego obejmuje jedynie powierzchnie wyznaczong przez linie wnikajgce z rzutu
zewnetrznych krawedzi zabudowy (vide: wyrok NSA z 18 kwietnia 2012 r., Il OSK 162/12; wyrok
NSA z 18 listopada 2015r., 1| OSK 635/14; wyrok NSA 17 listopada 2015r., Il OSK 643/14; wyrok
WSA we Wroctawiu z 6 wrzesnia 2015r., 1| SA/Wr 257/15; wyrok WSA w Olsztynie z 16 lutego
2016r., | SA/Ol 1427/15; wyrok WSA w Warszawie z 12 maja 2015 r.,
IV SA/Wa 280/15; wyrok WSA w Krakowie 7 marca 2016 r. , Il SA/Kr 116/16 ). W orzecznictwie
sgdowoadminstracyjnym wskazuje sie jednoznacznie, Ze wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy i wskaznik powierzchni zabudowy to dwa rdzne pojecia stuzqce innym celom (vide:
wyrok NSA z 17 listopada 2015 r., Il OSK 643/14).

11. Jak juz wskazano, przepis art. 15 ust. 2 ustawy o pzp reguluje obligatoryjne elementy planu
miejscowego. Oznacza to, ze organ stanowigcy gminy podejmujgcy uchwate w przedmiocie planu
miejscowego nie moze poming¢ zadnego z elementow okreslonych tym przepisem, o ile na terenie
objetym planem zachodzq okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Rada
gminy pozostaje zatem zwigzana zakresem powotanego przepisu ( tu: pkt 6 ), ktory stanowi norme

o charakterze ius cogens. Przepis ten w pkt 6 zawiera zamkniety katalog parametrow zwigzanych
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z zabudowq i zagospodarowaniem terenu, okreslanych w planie miejscowym. Brak wiec

ktoregokolwiek z nich stanowi naruszenie art. 28 ustawy o pzp bowiem istotnie wptywa na tresé¢

planu miejscoweqo gdyz prowadzi¢ moze do zaburzenia tadu przestrzennego na catym obszarze

objetym planem lub powodowac jeqo niewykonalnos¢. Jezeli wiec w planie miejscowym przewiduje

sie teren przeznaczony do zabudowy, to nalezy obowigzkowo okreslic parametry i wskazniki
zagospodarowania terenu, a zatem uZy¢ takze takiego parametru ksztaftowania zabudowy

i zagospodarowania terenu jakim pozostaje wskaZnik intensywnosci zabudowy w przedstawionym

powyzZej rozumieniu i spetniajgcy wskazane juz funkcje. Organ stanowigcy gminy nie moze wiec

zaniechac¢ wyznaczenia tego wskaznika jezeli przeznacza teren pod zabudowe.

12. W odhniesieniu do kontrolowanej uchwaty wskazac¢ nalezy, iz przeznacza ona teren objety
planem na cele osiedla mieszkaniowego, a zatem pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng
wolnostojgcq i blizniaczg (symbol MN), jednorodzinng szeregowq (symbol MNs) i mieszkaniowq
wielorodzinng (symbol MW) oraz ustugowq (U ), co oznacza, Ze wyznaczenie wskaznika
powierzchni catkowitej zabudowy musiato - w okolicznosciach faktycznych rozpoznawanej sprawy
- stanowic obligatoryjny element planu.

W takiej sytuacji, zwazywszy na wykazang odmiennos¢ omowionych wskaznikéw, powierzchni
catkowitej zabudowy jak | powierzchni zabudowy - wbrew stanowisku wyrazonemu

w odpowiedzi na skarge - nie mozna uznad, iz nieustalenie wskaznika intensywnosci zabudowy

nie _stanowi istotnego naruszenia zasad sporzqdzenia planu miejscowego z uwagi na ustalenie

innych obligatoryjnych wskaznikow jak maksymalna powierzchnia zabudowy, zachowanie
minimalnej powierzchni nieruchomosci uzytkowanej jako biologicznie czynna oraz maksymalna

wysokosc obiektow. {(...)".

Organ nadzoru wskazuje przy tym, na analogie stanu faktycznego i prawnego, niniejszej sprawy,

z orzeczeniami:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK 704/11, z ktorego
wynika, iz: ,(..) w orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego prezentowany jest
jednolity poglqd, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., w brzmieniu tak przed jak i po wejsciu w zycie
wskazanej wyzej ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r., nalezy interpretowac w ten sposob, ze jezeli

w planie przewiduje sie teren przeznaczony do zabudowy, to obowigzkowo nalezy okresli¢

parametry i wskaZniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Zgodnie z art.

15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. - w brzmieniu nadanym powyzZszq nowelg - w planie miejscowym okresla
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sie obowigzkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,

maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej

zabudowy w_odniesieniu_do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy

powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposdb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow. {(...)”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 11 maja 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa
502/16, z ktérego wynika, iz: ,(..) Uchwata narusza rowniez ustalenia studium dotyczqce
okreslenia maksymalnego wskazZnika intensywnosci zabudowy. Dotyczy to nastepujgcych
terendw: (..) Wskazane powyZej niezgodnosci ustalen uchwaty z ustaleniami studium,
w zakresie okreslenia przeznaczenia terenu oraz maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy i minimalnego wskaZnika powierzchni
biologicznie czynnej, stanowiq o naruszeniu przez plan miejscowy ustalen czesci tekstowej
studium, zawartych w Rozdziale Ill, pkt 3.1 studium (str. 58 - 66). Roznice w powyziszym
zakresie, tj. pomiedzy ustaleniami czesci tekstowej i graficznej studium a ustaleniami czesci
tekstowej i graficznej planu, stanowiq o naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1,
w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy oraz § 4 pkt 1 i pkt 6 rozporzqgdzenia. O wadze

tego naruszenia swiadczy okolicznosc, ze z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy oraz z § 4 pkt 6

rozporzgdzenia wynika, iz maksymalna wysokos¢ zabudowy, maksymalna intensywnos¢

zabudowy, a takze minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej

w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, stanowiq obligatoryjny element ustalen

planu miejscowego.(...)”;

Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 16 pazdziernika 2015 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1356/15, z ktérego wynika, iz: ,(...) skarzgcy opierajgc sie na tresci zacytowanych juz
wyzej przepisow, tj. art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 u.p.z.p. (w brzmieniu obowigzujgcym w dniu
uchwalenia planu) zakwestionowat postanowienia § 16 ust. 2 pkt 5 lit. a — w odniesieniu do
terenu oznaczonego symbolem ZC, § 17 ust. 2 pkt 4 lit. a — w odniesieniu do terenu
oznaczonego symbolem ZCU i § 19 ust. 2 pkt 4 lit a planu — w odniesieniu do terenu
oznaczonego symbolem ZCKS w zakresie nieustalenia minimalnego wskaznika intensywnosci
zabudowy, jako stanowigcego jeden z elementow ustalen planu obejmujgcych zasady ochrony
i ksztaftowania tadu przestrzennego oraz warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

Skarzqcy podkreslit, ze w przypadku terendw, na ktérych dopuszcza sie zabudowe budynkow,
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obiektéow budowlanych, istnieje obowiqgzek okreslenia w planie maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy. Z obowiqzku tego organ uchwalajqgcy zaskarZony plan wywiqzat sie
tylko czesciowo, albowiem we wspomnianych paragrafach i ustepach oraz punktach planu

oznaczonych lit. b okreslit maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy odpowiednio

dla poszczeqolnych terenow (na poziomie 0,2, 0,8 i 0,05), natomiast odnosnie minimalnego

podat, Zze "nie ustala sie". Takie dziatanie swiadczy o naruszeniu zasad sporzgdzania planu

miejscowego w rozumieniu art. 28 u.p.z.p. Wedtug Sgdu nie mozna odmadwic trafnosci temu

zarzutowi. Na terenie oznaczonym symbolem ZC ustalono jako forme zabudowy budynki
wolnostojgce lub zespoty budynkdw (§ 16 ust. 2 pkt 1 planu). Na terenie oznaczonym symbolem
ZCU dopuszczono lokalizacje tymczasowych obiektow budowlanych, w formie obiektow
wolnostojgcych lub zespotu obiektow (§ 17 ust. 2 pkt 1 i pkt 2 planu). Na terenie oznaczonym
symbolem ZCKS dopuszczono lokalizacje budynkow zwigzanych z obstugq parkingu oraz
lokalizacje do 120 dni tymczasowych obiektéow budowlanych handlu artykutami funeralnymi,
w formie obiektow wolnostojgcych lub zespotow obiektow (§ 19 ust. 2 pkt 1 i 2 planu).
Przytoczone ustalenia planu przeczq twierdzeniu organu uchwalajgcego plan, iz na tych
terenach nie mogqg by¢ wznoszone Zadne budynki, zwtaszcza Zze okreslono inne wymagane
art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. wskazniki zabudowy i zagospodarowania, przyktadowo:
maksymalny stosunek zabudowy do powierzchni dziatki, maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy (ktory tak jak minimalny okresla sie w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej), minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (ktory takze jak minimalny
okresla sie w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej), czy maksymalng wysokosc
budynkow i tymczasowych obiektow budowlanych (§ 16 ust. 2, § 18 ust. 3, § 19 ust. 2 planu).

Powyzsze przemawia wiec za zasadnosciq okreslenia w podwazanych przez skarigceqo

urequlowaniach planu réwniez minimalnej intensywnosci zabudowy, czego — wbrew

twierdzeniu Rady - nie wyklucza specyfika przeznaczenia przedmiotowych terendw, zwtaszcza

w sytuacji dopuszczenia na nich mozliwosci zabudowy i ustalenia innych wskaznikéw. Oznacza

to, Ze i w tym aspekcie ustalen planistycznych doszto do naruszenia zasad sporzgdzania

planu.(...)”;
— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 grudnia 2016 r., sygn. akt

IV SA/Wa 2552/13, z ktérego wynika, iz: ,(...) Podzieli¢ nalezy réwniez stanowisko organu,
ze przedmiotowa uchwata nie spetnia wymagan zawartych w cytowanym wyzej art. 15 ust. 2

pkt 6 u.p.z.p., rowniez ze wzgledu brak okreslenia w planie miejscowym obowigzkowego
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wskaZnika zagospodarowania terenu takiego jak - minimalna intensywnosc¢ zabudowy jako
wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j.
Ustalanie wskaZznika minimalnego ma na celu m.in. racjonalne wykorzystanie dziatek pod
zabudowe i infrastruktury technicznej. Ustalenie zas wskaznika maksymalnego ma na celu
m.in. ochrone srodowiska przyrodniczego, zapewnienie korzystnych warunkdéw uzytkowania
terenu o okreslonym przeznaczeniu. Uzyte w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym okreslenie "wskaZniki intensywnosci zabudowy" nalezy rozumiec¢ jako stosunek
wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni
biologicznie czynnej. Skoro ustawodawca nakazuje okreslenie zasad ksztattowania zabudowy
poprzez uzycie okreslonych wskaZznikow minimalnych i maksymalnych, to wprowadzenie
do tresci § 18 ust. 10 pkt 2 lit,b) , § 21 ust. 12 pkt 2 lit. b), i § 21 ust. 13 pkt 2 lit. b) w zakresie
dotyczqcym ustalenia minimalnej powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej zwrotu
"nie ogranicza" nie stanowi, w ocenie Sqdu, wypetnienia dyspozycji tego przepisu. Trzeba
pamietac, ze uchwata w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
aktem prawa miejscowego, ktory musi zawiera¢ normy o charakterze generalnym i jest

adresowana do abstrakcyjnego, ogdlnego kregu odbiorcow. Z tresci przedmiotowej uchwaty

wynika, Ze uchwatodawca nie wskazat minimalnego wskaZznika zabudowy dla terenow

o symbolach: A12 UO/US/U, D14 U/PR, D15 U/PR, D16 U/MN | D17 U/MN. Tymczasem

wyktadnia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. nakazuje przyjgé, ze obowigzkiem Rady jest takie

okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, aby postanowienia uchwaty

nie rodzity zadnych wagtpliwosci interpretacyjnych, ale byty jasne i jednoznaczne. Aby cel taki

osiggngé, lokalny prawodawca powinien uzywac odpowiednich wartosci liczbowych,

co stanowic¢ bedzie zobiektywizowang metode ksztattowania tadu przestrzennego na terenie

objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.”;

Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 1515/13, z ktérego wynika, iz: ,(..) Dla terendow objetych dyspozycjq
§ 80, poza okresleniem linii zabudowy oraz wielkosciq powierzchni biologicznie czynnej, a dla
§ 82, poza okresleniem linii zabudowy i wysokosci budynku socjalno — administracyjnego,

nie wskazano wymaganych ustawg wskaznikow, wobec tego konieczne byto stwierdzenie ich

niewaznosci na podstawie art. 147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu

przed sqdami administracyjnymi (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r., poz. 270 ze zm.), dalej zwanej

"o,

"p.p.s.a.".”;
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— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 20 listopada 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1550/13, z ktérego wynika, iz: ,(...) Majgc na uwadze tres¢ art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p. obligatoryjnos¢ zakresu planu musi by¢ rozpatrywany kazdorazowo w odniesieniu do

poszczegdlnych sytuacji gmin. Jednakze skoro Gmina B. na terenach zieleni parkowej

(jednostka terenowa - ZP) realizacje obiektow budowlanych (budynkéw 1 pkt 2 uchwaty),

w tym kubaturowych, przedmiotowa uchwata dla tych terenow powinna zawierac ustalenia

przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. (mozliwos¢ realizacji ww. inwestycji réwniez

potwierdza § 7 ust. 1 pkt 3 uchwaty). Jedynym wskaZnikiem zagospodarowania terenu,

ustalonym w planie dla terenu ZP, jest powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do

powierzchni terenu (§15 ust. 6 ustawy), przy czym stosownie do przywotanego wyzZej art. 15

ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej

winien odnosi¢ sie do powierzchni dziatki, nie zas terenu. Brak jest natomiast okreslenia

pozostatych wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenu, tj.: maksymalnej i minimalnej

intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do

parkowania oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow. Dlatego tez na podstawie art. 147 § 1
p.p.s.a. Sqd stwierdzit niewaznos¢ § 15 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,;(...)

" n

budynki gospodarcze zwigzane z obstugq funkcji przeznaczenia podstawowego terenu (...)".”.

Powyzsze stanowisko jest rowniez zgodne ze stanowiskiem doktryny, m.in. wyrazonym
w: Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz. /red. naukowa/ Marek
Wierzbowski, Alicja Plucinska — Filipowicz, teza 15 do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. str. 225,
wyd. Wolters Kluwer, Wyd. 2, Warszawa 2016 r.,: ,Komentowana ustawa w art. 15 ust. 2 pkt 6
przewiduje zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosc
zabudowy, minimalnq 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. Artykut 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. zawiera — w odrdznieniu do poprzedniego brzmienia
przepisu — zamkniety katalog parametrow zwigzanych z zabudowq i zagospodarowaniem,
terenu, ktore okresla sie w planie miejscowym. Brak wiec ktéregokolwiek z powyiszych ustalen,

jezeli miat istotny wptyw na tres¢ planu miejscowego, moze stanowic¢ naruszenie art. 28 u.p.z.p.
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skutkujgce stwierdzeniem jego niewaznosci, gdyz prowadzi¢c moie do zaburzenia tadu
przestrzennego na calym terenie objetym planem bqdZ tez wrecz jego niewykonalnosc

(por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 27 lutego 2013 r., IV SA/Po 567/12, LEX nr 1311293).”.

W kontekscie 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 jego sporzadzania, a takze naruszenie witasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowe] sprawie doszto
do naruszenia, w sposdb istotny, zasad sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza w tym przypadku koniecznos$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty

w czesci.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymodg spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktéorych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym. Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowac przez

pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez bfad,
ktory nie ma wptywu na istotng tres$é aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bytyby inne gdyby

zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzagdowego przyjmuje sie,
ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzgdzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzgce
do skutkéw, ktore nie mogg by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sie do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego,
a takze przepisow regulujgcych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak:
w Akty nadzoru nad dziatalnoscia samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa NSA

i pogladdéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
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rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzit: ,,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkow, ktore nie mogq zostac¢ zaakceptowane w demokratycznym parstwie prawnym, ktore
wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepiséw prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie

nie nastgpito.”.

Wobec ogodlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéow organow jednostek samorzgdu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sgddéw administracyjnych,

przy uwzglednianiu pogladéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajgc kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczgce istoty zagadnienia, a zatem bedga to takie naruszenia
prawa jak btad lub niescistos¢ prawna niemajgca wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast

do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczyé naruszenia znaczgce, wplywajgce na tresc

uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisdw wyznaczajgcych kompetencje

do podejmowania uchwat, przepisdw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepiséow

ustrojowych, przepisdw prawa materialnego — przez wadliwg ich wyktadnie — oraz przepiséw

regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, wyjasnit, ze: , Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor
nad dziatalnosciq samorzgdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. 7 powyiszego
wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$é samorzadu terytorialnego wyfacznie

z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac dziatalnos¢ jednostki
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samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym. Organy nadzoru
mogaq zatem wkraczaé w dziatalno$¢ samorzadu tylko wéwczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie
sg zas$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatann podejmowanych przez

samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy publicznej
majq obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, ze z zasady legalizmu wynika obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit réwniez, ze zasada ta oznacza, ze ,,na ograny
wtadzy publicznej natoZony jest obowiqgzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa
(art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatarn powinny by¢ scisle wyznaczone
przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce poza

te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).”.

W przedmiotowej sprawie, jako nieistotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego,
organ nadzoru uznat brak wskazania na rysunku planu stref, w ktérych obowigzujg szczegdlne
warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajgce z obowigzujacych
przepiséw odrebnych w zakresie transportu kolejowego, ktére zgodnie z Postanowieniem Prezesa
Urzedu Transportu Kolejowego z 8 marca 2022 r., znak: DOP-WPGP.481.154.2022.2.PDo, powinny
zosta¢ uwzglednione réwniez na rysunku planu miejscowego. Jednakze z uwagi na fakt, iz w czesci
tekstowej Gmina Wyszkdw uwzglednita m.in. szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw
przylegtych bezposrednio do linii kolejowej, organ nadzoru w tym przypadku, w drodze wyjatku,
jednorazowo uznat powyzsze naruszenie jako nieistotne, zobowigzujgc przy tym Rade Miejska

w Wyszkowie do przestrzegania ww. przepiséw, przy kolejno podejmowanych uchwatach.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$é
uchwaty Nr XLVIII/541/22 Rady Miejskiej w Wyszkowie z 4 sierpnia 2022 r. ,w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla wybranych terenow
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pofozonych w miejscowosciach: Tulewo, Tulewo Gdérne, Rybno, Rybienko Nowe, Rybienko
Stare, Leszczyddt-Nowiny, Leszczydot-Pustki, Leszczyddt Stary, Leszczyddt-Podwielqgtki, tosinno.”,
w zakresie ustalen, o ktérych mowa w sentencji 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, na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia

rozstrzygniecia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie

wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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