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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin dla terenéow w granicach
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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 02 stycznia 2025 r.
WP-1.4131.249.2024
Rada Miejska w Sochocinie

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940)
stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr VII/54/2024 Rady Miejskiej w Sochocinie z 28 listopada 2024 r. ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin dla terenow w granicach
administracyjnych wsi: Baraki, Budy Gutarzewskie, Koliszewo, Kolonia Sochocin, Kondrajec,
Podsmardzewo, Rzy, Smardzewo i Wierzbowiec.”, w odniesieniu do ustalen czes$ci tekstowej
1 graficznej dla terenu oznaczonego symbolem 22RM, potozonego w granicach administracyjnych
wsi Wierzbowiec.
Uzasadnienie

Na sesji 28 listopada 2024 r. Rada Miejska w Sochocinie podjeta uchwate Nr VII/54/2024
, W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin dla terenow
w granicach administracyjnych wsi: Baraki, Budy Gutarzewskie, Koliszewo, Kolonia Sochocin,
Kondrajec, Podsmardzewo, Rzy, Smardzewo i Wierzbowiec.”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 1 art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie

gminnym oraz art. 20 ust. 1 i art. 28 wust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pozn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
0 p.z.p.”, w zwiazku z ,,art. 67 ust. 3" ustawy z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), zwanej dalej
,, ustawq zmieniajgcq”.

Powyzszg uchwate, podjeta w ramach mozliwosci kontynuowania procedury planistycznej na
podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., wraz z dokumentacjg prac planistycznych potwierdzajaca
ponowienie czynnosci, dorgczono organowi nadzoru 4 grudnia 2024 r. przy pi$mie Burmistrza Miasta

1 Gminy Sochocin z 28 listopada 2024 r., znak: 0.0007.7.2024.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -3- Poz. 166

Na wstepie uzasadnienia nalezy wyjasni¢, iz organ nadzoru wydatl juz rozstrzygnigcie
nadzorcze z 31 lipca 2024 r., znak: WP-1.4131.146.2024, stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly
Nr 111/24/2024 Rady Miejskiej w Sochocinie z 27 czerwca 2024 r. ,, w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin dla terenow w granicach administracyjnych wsi:
Baraki, Budy Gutarzewskie, Koliszewo, Kolonia Sochocin, Kondrajec, Podsmardzewo, Rzy,
Smardzewo i Wierzbowiec.”.

W wyniku dokonanej oceny prawnej przedmiotowej uchwaty Nr VII/54/2024 Rady Miejskiej

w Sochocinie z 28 listopada 2024 r., podjete] w trybie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., organ nadzoru

skierowat do Rady Miejskiej w Sochocinie zawiadomienie o wszczeciu postgpowania nadzorczego

z 31 grudnia 2024 r., znak: WP-1.4131.249.2024.

Ponadto, Wojewoda Mazowiecki pismem z 23 grudnia 2024 r., znak: WP-1.4130.1026.2024,
wystapit do Burmistrza Miasta i Gminy Sochocin, w celu przeprowadzenia stosownego postepowania
wyjasniajagcego. W tym przypadku, bioragc pod uwage odpowiedz Burmistrza Miasta i Gminy
Sochocin z 27 grudnia 2024 r, znak: R.6722.2.2020 (Identyfikator Po$wiadczenia:
ePUAP-UPP149430727), organ nadzoru uwzglednit wyjasnienia dotyczace:

— ustalen zawartych w § 58 pkt 4 uchwaly, w zakresie sposobu okreslenia szeroko$ci planowanych
drog wewngetrznych oznaczonych na rysunkach w skali 1:2000, o ktérych mowa w § 2 ust. 2
uchwaly;

— sposobu okreslenia nieprzekraczalnej linii zabudowy w granicach terenu oznaczonego symbolem
4RM (vide zalacznik nr 1-3).

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p.,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym,
zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., przez organ stanowiacy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut 94
Konstytucji RP stanowi, Ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji
rzadowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg
akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dzialania tych organow, a zasady 1 tryb
wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego
z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, regulacj¢ zasad 1 trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan
wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy shlusznosci
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dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz
ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnos$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czgs¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ 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 si¢ do kolejno podejmowanych czynnosci
planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych mozliwos¢ udziatu
zainteresowanych podmiotdéw w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskéw i uwag)
1 posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

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

W tym miejscu uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro pismem znak: R.6722.2.2020
z 7 grudnia 2022 r. i z 9 stycznia 2023 r., Burmistrz Miasta i Gminy Sochocin wystapil
z wnioskiem odpowiednio o zaopiniowanie i uzgodnienie projektu przedmiotowego planu
miejscoweqgo dla terenow w granicach administracyjnych wsi: Baraki, Budy Gutarzewskie,
Koliszewo, Kolonia Sochocin, Kondrajec, Podsmardzewo, Rzy, Smardzewo i Wierzbowiec, za§ Rada
Miejska w Sochocinie zainicjowata proces sporzadzania planu miejscowego uchwata
Nr X1X/152/2020 z 19 sierpnia 2020 r., to zastosowanie w tej sprawie znajda przepisy ustawy
0 p.z.p. w brzmieniu przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajacej.

W zwigzku z powyzszym organ nadzoru wskazuje, ze jezeli plan miejscowy dopuszcza do
mozliwosci realizacji réznych obiektow budowlanych, to winien on bezwzglednie okreslac
w przypadku:

— budynkéw: minimalny i maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy, minimalny udziat

procentowy powierzchni biologicznie czynnej, wysoko$¢ oraz linie zabudowy;

— innych niz budynki obiektow budowlanych: minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej oraz gabaryty obiektow.
Doda¢ réwniez nalezy, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15

ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw
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faktycznych panujacych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogodle nie przewiduje zabudowy,

to oczywiscie nie moze przewidywaé parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy. Plan

miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli

w terenie powstaja okolicznosci faktyczne wuzasadniajagce dokonanie takich ustalen

(Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7,

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

Tymczasem, Rada Miejska w Sochocinie, w tresci:

— § 3 ust. 9 uchwaty, okreslita: ,, llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o: (...)
9. Nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku
planu oraz okreslong ustaleniem w tekscie niniejszej uchwaty, przed ktorg nie wolno lokalizowaé
nowo realizowanych budynkow, z zastrzezeniem, iz nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotyczq:
a) okapow i gzymsow wysunietych nie wigcej niz 0,5 m oraz balkonow, zadaszen, schodow,
gankow, wykuszy i loggi, klatek schodowych wysunietych nie wiecej niz 1,5 m, b) kondygnacji
i czesci podziemnych budynku wysunietych nie wigcej niz 1,5 m, c¢) instalacji i urzqdzen
technicznych stanowigcych o catosci techniczno-uzytkowej budynku, d) sieci i urzqdzen
infrastruktury.”;

— § 4 pkt 10 uchwaty, okreslita: , Celem regulacji zawartych w planie jest okreslenie: (...) 10)
zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie

pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy

)

i gabaryty obiektow.”;
— § 6 pkt 3 uchwaty, okreslita: ,,Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen: (...)
3) nieprzekraczalnych linii zabudowy; ”;

— 8§ 8 ust. 3 uchwaty, okreslita: ,,3. Qkresla si¢ zasady lokalizowania budynkow poprzez

wyznaczenie na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy. ”;

— §34 pkt 1, pkt S lit. a, b oraz d, pkt 6 lit. a oraz b uchwaty, okreslita: ,, Dla terenow oznaczonych
na rysunku planu symbolami RM, ustala si¢: 1) przeznaczenie podstawowe - zabudowa
zagrodowa, zabudowa zwigzana 7 produkcjg rolng i przetworstwem rolno-spoiywczym,
agroturystyka oraz obiekty malej architektury, garaze, wiaty, oranzerie; (...) 5) wskaZniki

i parametry ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu: a) nieprzekraczalna linia
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zabudowy - zgodnie 7 rysunkiem planu z dopuszczeniem usytuowania budynkow bezposrednio

przy granicy dziatki budowlanej lub w odlegtosci 1,5 m od niej, a w pozostatych przypadkach
przy lokalizacji zabudowy majg zastosowanie obowiqzujgce przepisy odrebne; b) intensywnos¢
zabudowy — minimum 0,01 , maksimum 0,60, (...) d) maksymalna powierzchnia zabudowy
— 40% powierzchni dziatki budowlanej, 6) gabaryty zabudowy: a) budynki mieszkalne
w gospodarstwie z dachami o kqcie nachylenia potaci do 45°, o wysokosci maksimum 12 m, b)
budynki inwentarskie, garazowe i gospodarcze - z dachem o kqgcie nachylenia potaci do 45°,
o wysokosci maksimum 12 m, (...)",

podczas gdy jednoczesnie na rysunku planu miejscowego w skali 1:2000, stanowigcym zatacznik

numer 1-9 do uchwaly, w ramach terenu oznaczonego symbolem 22RM, w granicach

administracyjnych wsi Wierzbowiec, w ogole nie wyznaczono nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly doszto
do powstania zarowno wykluczajacych si¢ wzajemnie ustalen czgsci tekstowej planu, jak réwniez
ewidentnej sprzecznosci pomigdzy zapisami czesci tekstowej a czescig graficzng planu miejscowego,
co stanowi o istotnym naruszeniu majacego zastosowanie w przedmiotowej sprawie, § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), z ktérego wynika,
ze: ,, 2. Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego.”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zaroOwno z czesci tekstowej, jak 1 czesci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, Ze cz¢$¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, cze$¢ graficzna oraz
wymagane rozstrzygni¢cia stanowig jedynie zatgczniki do uchwaty. Tres¢ tych przepisOw wyraznie
wskazuje, 1z cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czeSci tekstowej
1 nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czg$¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu
obowiazuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czg¢s¢ tekstowa planu.

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

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
IT OSK 1377/13, w brzmieniu: W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy si¢ z sqdem I instancyjnym, iz
zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci planu (graficzna i tekstowa) winny by¢
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spdjne, co oznacza ze petny obraz rozwigzan planistycznych tj. przeznaczenie poszczegolnych
obszarow na terenie objetych planem daje dopiero lqgczne odczytanie obydwu czesci.;
postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
ITOZ 191/11, w brzmieniu: Sqd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie niewaznosci
okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci odpowiadajgcych im
rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem z art. 20 ust. I 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, czegS¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowiq
zalgcezniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2 rozporzgdzenia 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 sig¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu
miejscowego dolqcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tresc tych przepisow wyraznie
wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna stanowic¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej
i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu
obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu (publ. LEX
1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
IT OSK 1458/11, w ktorym Sqd zwraca uwage, Ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy rozumiec
jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co ozmnacza, Ze ustalenia normatywne
planu nalezy odkodowywac zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej (publ. LEX
1070339);

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
IT OSK 508/06,

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

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
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I SA/Lu 393/09;

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13;

wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14;

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 stanowié
odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. 1o 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 normg prawng
i obowiqzuje tylko w {gcznosci z czescig tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowiqzuje
tylko w takim zakresie, w jakim zostat opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢
rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu winna
znalez¢ odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci nalezy
rozwazac¢ w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego (pod. wyroki NSA
z 4.12.2019 r. II OSK 3081/18, 17.11.2015 r. II OSK 643/14, 27.09.2013 r. II OSK 1377/13,
18.03.2011 r 11 OZ 191/11i 13.02.2007 r. I OSK 508/06, wyrok WSA w Warszawie z 27.03.2013r.
1V SA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdansku z 17.06.2015r. II SA/Gd 318/14). (publ. CBOSA).

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaréwno

z przepisOw ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowiazujacej ustawy z 7 lipca 1994 r.

o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z pdZzn. zm.), rysunek planu

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

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:

Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czes¢ tekstowg 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 zwigzanych z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa

2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
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przyszly plan miejscowy, musi zawierac czes¢ 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 posta¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie,
w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czesci graficzne;j
wiaza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czg¢sci tekstowe.

Podsumowujac t¢ cze¢$¢ uzasadnienia, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznos¢
pomiedzy czescig tekstowa uchwaly, a jej czgscig graficzng, narusza w sposob istotny, zasady
sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w catosci lub w czesci. W tym przypadku, brak powigzania tekstu planu z rysunkiem, w zakresie
braku okre$lenia linii zabudowy w granicach terenu 0znaczonego symbolem 22RM, skutkuje
konieczno$cia stwierdzenia niewaznosci czesci tekstowej i graficznej uchwaty, w odniesieniu do catej
ww. jednostki terenowej.

Nalezy wyraznie podkresli¢, ze w zwiagzku z okreslonymi dla terenu oznaczonego symbolem
22RM, parametrami i wskaznikami ksztaltowania zabudowy, tj. maksymalna i minimalna
intensywnos$cig zabudowy, maksymalng powierzchnig zabudowy, wysoko$cig budynkow, udziatem
powierzchni biologicznie czynnej, odpowiednio w tresci § 34 pkt 5 lit. b, d, pkt 6 lit. a, b oraz pkt 7
lit. b tej uchwaty, a takze w zwigzku z definicjg nieprzekraczalnej linii zabudowy zawartg w § 3
ust. 9 uchwaty, oraz majac na uwadze obligatoryjne elementy wynikajace z dyspozycji art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p., tres¢ przedmiotowego planu miejscowego w tym przypadku, winna okresla¢
w sposob jednoznaczny linie zabudowy w granicach ww. terenu 22RM dla zabudowy zagrodowej.

Jak wynika bowiem z tresci przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w brzmieniu majagcym
zastosowanie W niniejszej sprawie: ,,2. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...)
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania W tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow; . Konkretyzacje

ww. przepisu odnalez¢ mozemy na gruncie § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu

8
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projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym ,, Ustala sig
nastepujgce wymogi dotyczgce stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu
planu miejscowego: (...) 6) ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztatftowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac¢ w szczegolnosci 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,”, oraz przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia, z ktorego wynika, ze ,, Projekt
rysunku planu miejscowego powinien zawierac: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow
zagospodarowania przestrzennego terenu;”’. Powyzsze oznacza, iz ustalenia w zakresie linii
zabudowy naleza do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego i winny one znalez¢ swoje
odzwierciedlenie zar6wno w czesci tekstowej, jak i graficznej planu miejscowego.

Tymczasem, rysunek planu stanowiacy zatacznik nr 1-9 narusza powyzsze przepisy, a takze
ustalenia zawarte w: § 3 ust. 9, § 4 pkt 10, § 6 pkt 3 oraz § 34 pkt 5 lit. a przedmiotowej uchwaty,
z uwagi na brak okreslenia linii zabudowy w ramach terenu oznaczonego symbolem 22RM, dla
ktorego w tresci § 34 pkt 1 i pkt 3 uchwaty, okreslono mozliwo$¢ realizacji zabudowy zagrodowej,
wraz z mozliwoscig rozbudowy istniejagcych obiektow produkcji zwierzgce;.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze brak okreslenia linii zabudowy w ramach
ww. terenu, stanowi istotne naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 61 § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, skoro dla tego terenu wynika mozliwos¢ realizacji zabudowy wraz z okre§leniem
parametréw 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy, tj. wysoko$¢ budynkow, czy intensywnos$¢
zabudowy.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnosci okreslenia linii zabudowy, znajduje swoje
odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 704/17, w ktérym Sad stwierdzil, ze: , Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
- w brzmieniu nadanym powyzszq nowelq - w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ksztaltowania  zabudowy oraz  wskazniki  zagospodarowania  terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow. Rozwazajgc kwestie dotyczqce okreslania linii zabudowy w planie

miejscowym nalezy mie¢ na uwadze funkcje, jakie ma petni¢ linia zabudowy. A mianowicie,
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w ujeciu art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. linia zabudowy stanowi element ksztaltujgcy zabudowe
I zagospodarowanie terenu. Wyznaczenie linii zabudowy w istocie moze mie¢ dwojakq funkcje
- z jednej strony, w przypadku przyjecia urbanistycznej koncepcji zagospodarowania danego
terenu zabudowy zwartq, pierzejowqg moze petni¢ funkcje nakazu realizacji obiektu wylgcznie
wzdluz takiej linii, z drugiej zas strony linia taka bedzie pelnic rolg oddzielajgcq teren wolny od
zabudowy od terenu, na ktorym zabudowa jest przewidziana, stanowigc wylgcznie
nieprzekraczalng granice zabudowy. Przy jej pomocy w planie miejscowym okresla si¢ granice,
ktorej zabudowa nie moZe przekroczy¢ (linia zabudowy nieprzekraczalna) albo ustala sie
miejsce, w ktorym zabudowa (dokladnie jedna z jej Scian) ma si¢ znalezé (linia zabudowy
obowigzujgca). To czy lokalny normodawca uzyje linii zabudowy nieprzekraczalnej, czy
obowigzujgcej pozostawiono jego uznaniu (por. wyroki Naczelnego Sgdu Administracyjnego:
z dnia 6 wrzesnia 2012 r., sygn. akt II OSK 1343/12 - CBOSA, LEX nr 1251795; z dnia 9 maja
2008r. sygn. akt 11 OSK 45/08 - CBOSA, LEX nr 497582). Pamigta¢ tez nalezy, iz linia zabudowy
nie jest tozsama z liniami rozgraniczajqcymi, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., bowiem
te linie wyznaczajq wylqcznie rozgraniczenie terenow o roznym ich przeznaczeniu lub roznych
Zasadach zagospodarowania. (...) W powolanym przez strone skarzqcq wyroku z dnia 9 maja
2008r., sygn. akt I OSK 45/08 Naczelny Sqd Administracyjny wypowiedzial poglagd, Ze stosownie
do art. 35 ust. 2 ustawy o drogach publicznych wyznaczenie w planach miejscowych terenu pod
przysztq budowe drog winno obejmowac pas terenu o szerokosci uwzgledniajqcej ochrone
uzytkownikow drog i terenu przylegtego przed ujemnym niekorzystnym oddziatywaniem i jesli
linia rozgraniczajgca uwzglednia zarazem wymagania art. 43 tej ustawy to nalezy przyjgé, iz tak
wyznaczona linia rozgraniczajgca bedzie spetniata zarazem funkcje linii zabudowy. Powyzszego
stanowiska nie mozna jednak traktowac jako generalnej zasady pozwalajgcej na brak okreslenia
w planie miejscowym linii zabudowy w przypadku wszystkich terenow, 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 ) przewidywal i przewiduje, Ze obiekty
budowlane przy drogach powinny by¢ usytuowane w okreslonej w tym przepisie odlegtosci od
zewnetrznej krawedzi jezdni, a odleglos¢ ta jest zrozmicowana w zaleznosci od rodzaju drog
i polozenia 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, bedgc przepisem gminnym, winien by¢ sformutowany w sposob jednoznaczny
i zrozumialy; nie moze wywolywac wqtpliwosci interpretacyjnych. Przyszly inwestor, podobnie
jak i inne podmioty, winien mie¢ mozliwos¢ ,,odczytania" planu miejscowego bez koniecznosci

siegania do innych przepisow, w tym przepisow ustaw. Z powyzszych wzgledow chybiony jest

10



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -12- Poz. 166

takze zarzut dotyczqcy naruszenia przez Sqd pierwszej instancji art. 43 ust. 11 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 A11 UO i B25
MN nalezy uznaé za prawidlowe. Podobnie naleiy ocenié kwesti¢ ,,niedomykania' si¢ 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 skarzgca, Ze w przepisach jest mowa
o liniach zabudowy, a nie zawarto sformutowania, Ze linie te majq si¢ domykac. Niemniej jednak
majgc na uwadze racjonalnego prawodawce nie moina podzieli¢ poglgdu prezentowanego
przez Rade, podobnie jak i stanowiska Rady, ze braki polgczen linii zabudowy nie majg wplywu
na realizacje zapisow planu i nie dajq mozliwosci dowolnej interpretacji planu miejscowego.
Strona skarzgca podnosi kwestie dotyczqce istnienia okreslonej zabudowy, wlotow komunikacji
kotowej, mozliwos¢ przesuwania w dowolnych kierunkach na diugosci Sm (§ 2 ust. 32 uchwaty).
Podkresli¢ nalezy, iz przy tak oznaczonej linii zabudowy (niedomykajgcej si¢) powstaje
uzasadniona wqtpliwosé, czy na odcinku, na ktorym nie ma takiej linii mozliwa jest rozbudowa
istniejgcych obok budynkow; jesli zas okreslone budynki na tym terenie zostang rozebrane, to
czym zabudowa bedzie moZliwa i w ktorym miejscu, czy te; niemozliwa. Tymczasem miejscowy

plan zagospodarowania przestrzennego nie powinien budzi¢ i to tak istotnych watpliwosci

interpretacyjnych. ”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 1353/14, w ktorym Sad stwierdzit, iz: , Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej
wskazujgcy na dokonanie przez Sqd blednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.zp. wzw. z § 7
pkt 8 rozporzgdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz Sqd I instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy powinny by¢ okreslone
wylqcznie na rysunku planu, lecz podniost, ze ustalenia planu w zakresie wyznaczania linii
zabudowy powinny by¢é kompletne, umoZliwiajgc ustalenie przebiegu linii zabudowy
w odniesieniu do kaidego terenu bez koniecznosci odwolywania sie do przepisow
zamieszczonych w innych aktach prawnych, ktorego 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 stwierdzil, iz: ,,(...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i lgcznie z pozostaltymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztattuje
na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym

z obligatoryjnych elementow ksztaltujgcych zabudowe i zagospodarowanie terenu
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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
IT OSK 2253/15, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,,(...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia
linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zarowno z ustawy (art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 7
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 regulacji przyjetej
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym
0 okresleniu linii zabudowy.”;

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

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 2008/15, w ktorym uznano, iz: ,, Poza przedmiotem sporu pozostaje to, Ze w sSwietle
przepisow u.p.z.p. oraz rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.
wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy nastepuje
w odniesieniu do calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi (art. 14 ust. 1, art. 15
ust. 2 pkt 2 i pkt 6 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 nadzoru, przedmiotem ustalen

1

planu mogq by¢ tereny okreslone w tym planie, a nie dzialki ewidencyjne.”;

Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r. w sprawie sygn. akt
IT SA/Wr 112/14, w ktéorym 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 rozporzqdzenia,
to ustalenia w tym zakresie powinny mie¢ odzwierciedlenie zarowno w tekscie, jak i na rysunku
planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie I rozporzgdzenia, na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje sig¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. W rozpoznawanej sprawie - jak
prawidtowo ustalif organ nadzoru - brak tego parametru (linii zabudowy) w zakwestionowanym
planie miejscowym w stosunku do terenéw Z2 G-MUG, Z2 G-MUI10 i Z2 G-UP, mimo ze
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okreslenie w czesci tekstowej planu tego parametru byto mozliwe. Ponadto, odestanie w tekscie
do rysunku planu jest w tym przypadku niewystarczajqce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie
moze wigzac bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa mozZe byé
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).”;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 629/14, w ktorym 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 dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci 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, Ze plan miejscowy musi zawierac¢ ustalenia,
o ktorych mowa w wyzej wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajg okolicznosci faktyczne
uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacia ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalita projektowang
zabudowe, przy czym nie przeniosta tych ustalen na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1i § 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, czes¢
graficzna zalgcznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje sig nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqgzanie rysunku planu miejscowego z tekstem planu
miejscowego. Z powolanych unormowan wynika, Ze czes¢ tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji oraz spojnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania 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 o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz

LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: ,, Zgodnie

zart. 15 ust. 21 3 up.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
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sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawierac poszczegolne
ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczgce
obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg dokonanie takich ustalen. Zasadg pozostaje
obowiqzek 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 wykazac zbednos¢ danej regulacji, w szczegolnosci
przez utrwalenie przyczyn takiego pominigcia w uzasadnieniu uchwaty, ewentualnie w materiatach
planistycznych. Wojewodzki Sqd Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r.,
1V SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, zZe jesli organ planistyczny nie wskazal 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 elementow byto obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorig 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 obowiqzku odniesienia sie do tych zagadnien.
Jak wskazuje M. Szewczyk, plan miejscowy musi zawiera¢ unormowania mieszczqce sie w sensie
tresciowym (przedmiotu regulacji) w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze
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 skutkowal stwierdzeniem niewaznosci uchwaty
W sprawie planu miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajg poza granice
ustawowego upowaznienia. W zwigzku z drugq czescig prezentowanego przez M. Szewczyka
twierdzenia nalezy jednak wskazac, Ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq 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 graficzne] w jednoznaczny sposdb winny
okresla¢ mozliwo$¢ sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terenow
przeznaczonych pod zabudowe, bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne
okreslenie obszaru tzw. 'ruchu budowlanego™, na ktéorym moze byé lokalizowana nowa
zabudowa, a takze rozbudowywana zabudowa juz istniejaca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie
budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposob, okresla¢ te cze$ci terenu
przeznaczonego pod zabudowe, na ktérych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

Tymczasem, na rysunku planu stanowigcym zatacznik nr 1-9, w ogole nie okreslono linii

zabudowy w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 22RM, za$ z ustalen cze¢sci tekstowej
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wynika wprost mozliwo$¢ realizacji zabudowy zagrodowej oraz rozbudowy istniejacych obiektéw
produkcji zwierzgcej.

W tej sytuacji, brak linii zabudowy stanowigcych jeden z obligatoryjnych elementéw
ksztattujacych zabudowe 1 zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy na
etapie realizacji ustalen planu, w indywidualnych postgpowaniach administracyjnych, w ktorych
bezposrednig podstawe prawng stanowi wtasnie plan miejscowy. Brak ten uniemozliwia prawidtowe
zastosowanie planu w tym postepowaniu 1 stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 6 oraz § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a tym samym przesagdza o konieczno$ci stwierdzenia
niewaznos$ci uchwaty w odniesieniu do ww. catej jednostki terenowej.

Nie mozna bowiem przyja¢, ze w przedmiotowym planie miejscowym okreslono linie
zabudowy w odniesieniu do ww. terenu, wyznaczajace jednoznaczne granice obszaru, na ktorym
moze by¢ realizowana nowa zabudowa, skoro wbrew definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy,
nie znajdujg one odzwierciedlenia na rysunku planu, w ramach terenu, dla ktorego okreslono
mozliwo$¢ lokalizacji nowych budynkéw w ramach zabudowy zagrodowej, umozliwiajac tym
samym dowolne i uznaniowe sytuowanie zabudowy w ramach tego terenu.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje rowniez, ze nie do przyjecia jest poglad,
1z linie zabudowy muszg zosta¢ wyznaczone obowigzkowo jedynie od strony drog publicznych, drog
wewnetrznych 1 placow. Kwestie dotyczace linii zabudowy od drég w przypadku braku planu
miejscowego reguluja przepisy § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
I zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. poz. 1116). Natomiast wymog 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 oraz § 7 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Poje¢ tych nie mozna porownywaé, poniewaz w przypadku, gdy obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie wydaje si¢ decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 ustawy
0 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 1 wydawania pozwolenia na budowg. W tym zakresie na uwage zashuguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt II OSK 3140/13
z 23 czerwca 2014 r., z ktérym stwierdzono: ,, TakzZe nie mozna si¢ zgodzi¢ z Sqdem I instancji, Ze

ustalenia linii zabudowy mozna przenosic¢ na etap sporzqdzenia projektu budowlanego i wydawania
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pozwolenia na budowe, to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementow
ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego i {qcznie z pozostatymi parametrami
i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem tad
przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym z obligatoryjnych elementow
ksztaltujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu
budowlanego i nie mozna tego elementu przerzucac na nastepny etap postgpowania budowlanego.
Dlatego tez uchybienia w tym zakresie dotyczgce terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo
terenu 24MW nie mozna uzna¢ za nieistotne jak to uczynit Sgd I instancji. Faktycznie w sytuacjach
wyjgtkowych mozna odnies¢ si¢ do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenow
sgsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogq
projektowang, a wigc 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. Zwrocic¢ nalezy uwage, iz dla terenow
przylegltych do drog publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi
rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajqcy wymagania w zakresie odlegtosci w jakiej
obiekty mogq by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu w istocie
wyznaczajq linig 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 drog,
bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod realizacje samej drogi lecz
i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, ktora bedzie spetniata wymagania ostatniego
z wymienionych przepisow. ”.

Nie spehnia takze wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4
pkt 6 oraz § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, odeslanie do przepiséw odrgbnych, bowiem jak wskazat
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 27 listopada 2015 r., sygn. akt II OSK 2253/15: ,,(...)
Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy
wynika zarowno 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 regulacji przyjetej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

. , . . e »»
przestrzennym stanowigcym o okresleniu linii zabudowy.”.
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Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrgbnymi 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¢ powtorzony literalnie w ramach ustalen
planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan 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 odwotujqcych sie do stosowania i uwzgledniania przepisow odrebnych winno
znalez¢é 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 ktorg, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq
i graficzng zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem
miejscowym.

Na konieczno$¢ powigzania czgsci tekstowej oraz graficznej w zakresie linii zabudowy,

a takze na konieczno$¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano rowniez

W Wyroku:

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt Il OSK 1973/14;
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt II OSK 2008/15;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
I1 SA/GI 444/10;

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

Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
11 SA/Wr 112/14,

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r., sygn. akt
I1 OSK 3140/13;

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

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

a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez koniecznosci odwotywania si¢ 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: Wykiadnia przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzita sqgd do wniosku, ze obowigzkiem
rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, aby postanowienia uchwaty
dato sie w sposob niebudzqcy wagtpliwosci zinterpretowac. Aby cel taki osiggnqc lokalny prawodawca
powinien uzywac wartosci liczhowych i fachowego stownictwa, co stanowic bedzie zobiektywizowang
metode ksztattowania tadu przestrzennego na danym terenie.

Powyzszy brak okreslenia linii zabudowy w sposob jednoznaczny w ramach ww. terenu,
stanowi istotne naruszenie przepiséw art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6i § 7
pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a takze stanowi ewidentng sprzecznos¢ pomi¢dzy zapisami
czesci tekstowej z czeScig graficzng w tym zakresie, co w tym przypadku przesadza
o konieczno$ci stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w odniesieniu do calej jednostki terenowej
oznaczonej symbolem 22RM.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwagg, a takze dyspozycje¢ art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.
iart. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, co oznacza konieczno$¢
stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w czesci.

Istotnos$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygni¢ciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzah przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w porownaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez btad, ktory
nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
0 samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje

do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
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materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktérym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzgce do takich
skutkow, ktore nie mogq zostac¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojeé
uzytych w tredci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéw administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okre$lajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznos$ci
uchwaty.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub nieScisto§¢ prawna niemajaca wptywu
na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wplywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisow
wyznaczajagcych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwat, przepiséw ustrojowych, przepiséw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadnie - oraz przepiséw regulujacych 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 samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzgdu terytorialnego podlega nadzorvowi 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
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu

widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko
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co do jej zgodnos$ci z prawem powszechnie obowigzujacym. Organy nadzoru moga zatem wkraczaé
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy
publicznej maja obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziatania w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ witadzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu
tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatlu
Konstytucyjnego z 22 wrzes$nia 2006 r. sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 797/97). Z punktu
widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wladzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzil réwniez, ze zasada ta oznacza, ze na ograny
wladzy publicznej nalozony jest obowigzek dzialania na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7
Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ scisle wyznaczone przez
prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie 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).

Wziawszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaly Nr VII/54/2024 Rady Miejskiej w Sochocinie z 28 listopada 2024 r. ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin dla terenow w granicach
administracyjnych wsi: Baraki, Budy Gutarzewskie, Koliszewo, Kolonia Sochocin, Kondrajec,
Podsmardzewo, Rzy, Smardzewo i Wierzbowiec.”, w zakresie ustalen, o ktérych mowa w sentencji
niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w S$wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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