WOJEWODA MAZOWIECKI
Warszawa, 01 pazdziernika 2026 r.
WP-1.4131.256.2026

Rada Gminy Klembdéw

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 2026 1. poz. 662 1912)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXVI1.250.2026 Rady Gminy Klembow z 26 sierpnia 2026 r. w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Krusze w gminie Klembow — obszar

., A7, w zakresie:

§ 6 pkt 1 lit. e;

§ 7 pkt 3 lit. d;

§ 7 pkt 4 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) pkt 6 lit. b (...)”;

§ 7 pkt 4 lit. b, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) pkt 3-5 (...)”;

§ 7 pkt 4 lit. ¢, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) pkt 12 lit. b (...)"”;

§ 9 pkt 2 lit. h;

§ 9 pkt 3 lit. h;

§ 28, w zakresie zdania wprowadzajacego, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) 28 (...)”;

§ 30 pkt 5 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) minimum 15,0 m (...)”;

czesci graficznej, w zakresie terenu oznaczonego symbolem 28L;

czesci graficznej, w zakresie opisu do legendy, w odniesieniu do oznaczenia MNW;

czesci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: SMN, 1MN-U,
2MN-U, 3MN-U, 4MN-U, 5MN-U, 6MN-U, 7MN-U, 8MN-U, 9MN-U, 10MN-U, 11MN-U,
12MN-U, 13MN-U, 14MN-U, I15MN-U, 16MN-U, 17MN-U, 3U, 1U-ZP, 5U-P, 6U-P, 7U-P,
8U-P, 9U-P, 4RN, 8RN, 19RN, 20RN, 34RN, 35RN, 2WS, 3WS, 8L, 10L, 11L, 23L, 24L, 25L,
2KDL, 12KDD, 23KDD, 25KDD, 26KDD, 28KDD, 29KDD, 30KDD oraz 31KDD.



Uzasadnienie

Na sesji 26 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Klembow podjeta uchwate Nr XXVI.250.2026
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Krusze
w gminie Klembow — obszar ,,A”.

Uchwatg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z p6zn. zm.),
zwanej dalej ,,ustawg o p.z.p.”, w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq zmieniajgcqg”.

Powyzsza uchwale, wraz z dokumentacja prac planistycznych, dorgczono organowi nadzoru
2 wrzesnia 2026 r., za pomocg systemu e-Doreczenia (identyfikator wiadomosci: PPSA-E-717808bd-
f415-4d50-801a-161f66673289), przy pisSmie Wojta Gminy Klemboéw z 31 sierpnia 2026 r.,
znak: GOS.6721.4.2024.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowat do Rady Gminy Klemboéw zawiadomienie o wszczeciu
postepowania nadzorczego z 21 wrzesnia 2026 r., znak: WP-1.4131.256.2026.

Ponadto, Wojewoda Mazowiecki przeprowadzil postgpowanie wyjasniajace przy pismie
z: 10 wrzesnia 2026 r. 1 15 wrze$nia 2026 r., znak: WP-1.4130.1119.2026, przy czym organ nadzoru
czesciowo uwzglednit wyjasnienia Wojta Gminy Klembdw, zawarte w pismie z 11 wrzesnia 2026 r.,
znak: GOS.6721.4.2024, dotyczace ustalen planu w zakresie przeznaczenia, a takze parametrow
1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw, w odniesieniu do ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Klembow, przyjetego
uchwatg Nr XXV.300.2017 Rady Gminy Klembdéw z 27 kwietnia 2017 r., zmienionego uchwatami
Nr XLII1.448.2022 z 27 pazdziernika 2022 r. oraz Nr V.40.2024 z 26 wrze$nia 2024 r., zwanego dale;j
., Studium ™.

Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., przez organ
stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy samorzadu
terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien
ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze
dziatania tych organow, a zasady i1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa.
W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu
do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania,

okresla ustawa o p.z.p.



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 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan
wiasnych gminy. Biorgc 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 stusznosci
dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz
ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawarto$cig (czg$¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb
uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych
czynno$ci planistycznych, okre$lonych przepisami ustawy, gwarantujacych mozliwos$¢ udziatu
zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez skladanie wnioskow i uwag)
i 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 rad¢ gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Na wstepie uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro Rada Gminy Klembow zainicjowata

proces sporzadzenia planu miejscowego na podstawie uchwaty Nr VII.63.2024 z 28 listopada

2024 r., zmienionej uchwata Nr XXV.243.2026 z 29 lipca 2026 r., to zastosowanie w tej sprawie
znajda przepisy ustawy o p.z.p. W brzmieniu po wejSciu W Zzycie ustawy zmieniajacej,

tj. po 24 wrzesnia 2023 r.

W tym miejscu nalezy zauwazyc¢, iz zgodnie z nast¢pujgcymi przepisami intertemporalnymi

ustawy zmieniajace;j:
— art. 64 ust. 2, w brzmieniu: ,,Do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie,
w przepisach ustaw zmienianych niniejszq ustawq, z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26,

odnoszgcych si¢ do planu ogolnego gminy, przez plan ogolny gminy nalezy rozumie¢ studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjqtkiem spraw

uchwalania planow ogolnych gminy.”;



— art. 65 ust. 1, w brzmieniu: ,, 1. Studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w Zycie planu ogélnego gminy
w danej gminie, jednak nie dluzej niz do dnia 31 sierpnia 2026 r., i stosuje si¢ do
nich przepisy dotychczasowe. ”;

— art. 67 ust. 3 pkt 1, 2 1 4, w brzmieniu: ,,3. Do spraw opracowania i uchwalania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian: 1) przepisy
art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. 1a oraz art. 17 pkt 6
ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu nadanym niniejszq
ustawq - w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wejscia
w zycie niniejszej ustawy, 2) przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20 ustawy zmienianej

w art. 1 stosuje si¢ w_brzmieniu_dotychczasowym do dnia wejscia w Zycie planu

ogolnego gminy w danej gminie, z wylgczeniem obowiqzku sporzgdzenia przez wojta,
burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z wyltqczeniem obowiqzku stwierdzenia
przez rade gminy, zZe miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza
ustalen tego studium: a) w zakresie lokalizacji urzgdzen wytwarzajgcych energie

z odnawialnych Zrodel energii oraz ich stref ochronnych, ktorych nie stosuje sie od

dnia__wejscia _w__Zycie _niniejszej _ustawy, lub b) jezeli miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiana dotyczy wylgcznie lokalizacji

inwestycji celu publicznego, ktorych nie_stosuje si¢ od_dnia_utraty mocy przez

studium; (...) 4) przepisy niewymienione w pkt 1-3 stosuje sie¢ w brzmieniu
dotychczasowym - w przypadku gdy postepowanie zostato wszczete i niezakonczone
przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy. ”.

Z przytoczonych powyzej przepisdéw jednoznacznie wynika, ze do czasu uchwalenia planu

ogolnego gminy, jednak nie dluzej niz do 31 sierpnia 2026 r., studium zachowuje swa moc

obowigzujacg zgodnie z przepisami ustawy o p.z.p. w wersji obowigzujacej przed 24 wrzes$nia
2023 r. Jednoczesnie przepisy art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. dotyczace stwierdzenia
zgodnosci planu ze studium, badz stwierdzenia, iz rozwigzania przyjete w planie miejscowym
nie naruszaja ustalen studium (zaréwno na etapie sporzadzania projektu planu, jak i podjecia przez
Rade Gminy Klembow uchwaty koncowej), co do zasady, stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym,
co oznacza, ze sporzadzany a nast¢pnie uchwalany plan miejscowy ma by¢ zgodny (dla procedur

rozpoczetych przed 21 pazdziernika 2010 r.), badzZ niesprzeczny z ustaleniami Studium.



Majac na uwadze powyzsze okolicznosci organ nadzoru wskazuje, ze dokonujac analizy
przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego Studium.
Wiazacy charakter Studium wynika z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:

., Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢

tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium (...)” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl
ktorego plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium.
Czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwatly, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia
stanowig zalaczniki do uchwaly. Szczegélny charakter studium i1 jego znaczenie w procesie
planistycznym podkresla ustawodawca w art. 27 ustawy o p.z.p. (w brzmieniu obowigzujacym przed
24 wrze$nia 2023 r.), stanowigc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie,
w jakim sg one uchwalane. Jednoczes$nie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwo$ci organdw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢
uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zarowno plan miejscowy, jak i studium sktadajg sie
z czesci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu
planow miejscowych, to w celu zbadania czy plan miejscowy nie narusza ustalen studium konieczne
jest nie tylko pordwnanie tekstu planu z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do cze$ci graficznej
(rysunku) planu i studium. Zakres i sposob tego zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych
w studium, od zakresu i1 szczegotowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czegsci
tekstowej z cze$cig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawarto$ci czgsci tekstowej 1 czesci
graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium,

w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig tacznie cze¢$¢ tekstowa oraz czesé graficzna

planu miejscowego 1 studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych

obszarOw gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla sie m.in. minimalne i maksymalne

parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 5 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. poz. 2405), jak i poprzednio
obowigzujacego § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest
aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okre$la polityke przestrzenng gminy
1 bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego. Przedstawione stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu
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Administracyjnego: ,, Ustalenia  studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych,
ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn.

akt I OSK 481/11, LEX nr 862582).

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych

wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametrow ksztaltowania zabudowy

(tzw. parametréw__urbanistycznych), w_planie miejscowym niz _w__studium, nalezy

zakwalifikowaé, jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi
przestanke do stwierdzenia jego niewazno$ci w caloSci lub czeSci (poglady zbiezne ze
stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku: z 2 pazdziernika 2014 r., sygn. akt Il OSK 1599/14; z 12 lutego 2013 r., sygn. akt Il OSK
2460/12).

Tymczasem, analiza rysunku Studium, przedstawiajacego kierunki zagospodarowania
przestrzennego wraz z legenda oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej
powyzej zasadzie, ustalenia planu zawarte w czesci tekstowej, odnoszace si¢ do terendOw oznaczonych

symbolami: od 1IMN-U do 17 MN-U oraz 3U, pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami Studium.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze:

— tereny oznaczone w planie miejscowym symbolami od 1MN-U do 16MN-U, stosownie
do dyspozycji § 17 pkt 1 uchwatly oraz § 18 pkt 1 uchwaly, stanowig tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ushug;

— teren oznaczony w planie miejscowym symbolem 3U, stosownie do dyspozycji § 20 pkt 1
uchwaty, stanowi teren ushug,

co potwierdza réwniez rysunek planu miejscowego oraz zamieszczona do niego legenda. Natomiast

zgodnie z rysunkiem Studium, zatytutlowanym ,, Kierunki i polityka przestrzenna” (vide zatacznik

nr 3 do uchwaty Nr V.40.2024 Rady Gminy Klembéw z 26 wrzesnia 2024 r.), zardwno tereny
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub ustug, oznaczone w planie symbolami od 1MN-U
do 16 MN-U, jak i teren ustug, oznaczony w planie symbolem 3U, znajdujg si¢ w Studium w obszarze

funkcjonalnym, okreslonym jako tereny wielofunkcyjne mieszkaniowo — ustlugowe (symbol MU);

Wskaza¢ nalezy, ze z ustalen czg$ci tekstowej Studium, zawartych w dziale pn. ,, Kierunki
i wskazniki dotyczqce zagospodarowania i uzZytkowania strefy zainwestowanej: terenow
mieszkaniowo — ustugowych, rozwoju rekreacji, oraz aktywnosci gospodarczej i infrastruktury
technicznej” dotyczacych ww. obszaru funkcjonalnego MU wynika, ze: ,(...) 4.1. Tereny
wielofunkcyjne mieszkaniowo — ustugowe (MU, MM, MUt, MUw) Wskazniki dotyczqce

zagospodarowania _ terenu: Minimalny % udzialu  powierzchni  biologicznie czynnej:
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» wielofunkcyjna__zabudowa mieszkaniowo-ustugowa - 50%, = wielofunkcyjna zabudowa

mieszkaniowo-ustugowa wraz z zabudowq zagrodowq — 40%. Od wielkosci tych dopuszcza sie

odstepstwa w ramach zwartej zabudowy ,,starych” wsi, gdzie wskazane jest dogeszczenie zabudowy,

» wielofunkcyjna zabudowa mieszkaniowo-ustugowa przeksztatcona z terenow zabudowy rekreacji

indywidualnej — 50%. (...)_Dla obiektow juz istniejqcych, a wymagajgcych modernizacji, wskazniki:

wysokosci zabudowy, ilosci kondygnacji, intensywnosci zabudowy oraz powierzchni biologicznie

czynnej pozostajg jak w stanie istniejgcym lub nie moga przekroczyé parametrow ustalonych

dla nowej zabudowy. (...)" (vide str. 97).

Tymczasem, jak wynika z ustalen sformutowanych w ramach:

— § 17 pkt 2 lit. d uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow oznaczonych na czesci graficznej planu
symbolem IMN-U, 2MN-U, 3MN U, 4MN-U, 5MN-U, 6MN-U, 7MN-U, S8MN-U, 9MN-U,
10MN-U, 1IMN-U, 12MN-U, I3MN-U, 14MN-U, I15MN-U i 17MN-U ustala sie: (...) 2) zasady

ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu: (...) d) minimalny udziat

powierzchni biologicznie czynnej: 40%.,”;

— § 18 pkt 2 lit. d uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego na czesci graficznej planu
symbolem [16MN-U ustala si¢: (...) 2) zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki

’s,

zagospodarowania terenu: (...) d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 40%,”;

— § 20 pkt 2 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenow oznaczonych na czesci graficznej planu
symbolem 3U i 5U ustala sie: (...) 2) zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki

zagospodarowania terenu: (...) ¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20%, ”.

Tym samym nalezy stwierdzié¢, iz Rada Gminy Klembow ustalajac parametry okreslone

w § 17 pkt 2 lit. d uchwaly, § 18 pkt 2 lit. d uchwaly oraz § 20 pkt 2 lit. ¢ uchwaly, naruszyla

zapisy obowiazujacego Studium, bowiem minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla

powyzszego obszaru funkcjonalnego, oznaczonego w Studium symbolem MU, powinien wynosi¢

co najmniej 50% i to tej wartosci granicznej powinna przestrzega¢ Rada Gminy Klembow, ustalajac

ww. wskaznik dla terendow oznaczonych w planie symbolami: od IMN-U do 17MN-U oraz 3U.

Jak wynika ze stanowiska Wojta Gminy Klembdéw, zawartego w piSmie z 18 wrzesnia
2026 r., znak: GOS.6721.4.2024, stanowiacego odpowiedz na pismo organu nadzoru z 15 wrze$nia
2026 r., znak: WP-1.4130.1119.2026: ,,(...) W odniesieniu do ustalonego minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej dla terenow oznaczonych kolejnymi symbolami: od IMN-U
do 17MN-U oraz 3U, o ktorych mowa w: § 17, § 18 i § 20 uchwaly, w kontekscie obowigzujgcych
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Klembow

wyjasniam: —w § 17 iw § 18 uchwaly okreslono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej

na 40%, — w § 20 uchwaty okreslono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na 20%,
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paragraf ten dotyczy terenow 3U i 5U. Zgodnie 7 ustaleniami_Studium minimalny udzial

powierzchni biologicznie czynnej na tych terenach okreslono na 50%, jednak Studium dopuszcza

korekty ustalonych w nim parametrow zabudowy. Studium ustala, ze ,, Warunki zagospodarowania

terenow, o ktorych mowa powyzej nalezy ksztattowaé indywidualnie w dostosowaniu do wielkosci

i rodzaju petnionej funkcji”. W zwigzku z powyzszym, na podstawie analiz istniejqcych i planowanych

inwestycji o tym charakterze w obrebie Krusze, z uwagi na lokalizacje wzdfuz glownych ciggow

komunikacyjnych i mozliwg lokalizacje ustug, wielkosci udziatu powierzchni biologicznie czynnej

na tych terenach okreslono jak w uchwale. Ponadto Studium dopuszcza dla terenow ,, wielofunkcyjnej

zabudowy mieszkaniowo ustugowa wraz z zabudowq zagrodowq’ udzial powierzchni biologicznie

czynnej na poziomie 40%. Od wielkosci tych dopuszcza sie odstepstwa w ramach zwartej zabudowy

Wstarych” wsi, gdzie wskazane jest dogeszczenie zabudowy”. Wiekszosé terenow MN-U, szczegolnie

tereny poloione wzdtuz ulicy Krysztatowej (2KDL), to tereny centrum starej wsi, gdzie miesza sie

istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z istniejgcq zabudowq zagrodowq. Wiele dzialek,

na ktorych znajdujq si¢ budynki inwentarskie, ma udzial PBC mniejszy niz 50%. Dla terenow tych

wskazano przeznaczenie pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug MN-U,
poniewaz zabudowa zagrodowa przestaje stopniowo pelni¢ swojq funkcje i zamienia sie w zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng, ale istniejgce zbudowania gospodarskie powodujq, Ze istniejgce
parametry sq nizsze niz wskazane w Studium. (...)".

Odnoszac si¢ do ww. stanowiska, wskaza¢ nalezy, 1z organ nadzoru nie podziela go, bowiem
powotywanie si¢ na zapis w Studium zawarty na stronie 97, w brzmieniu: ,, Od wielkosci tych

dopuszcza si¢ odstepstwa w ramach zwartej zabudowy , starych” wsi, gdzie wskazane jest

dogeszczenie zabudowy,”, moze dotyczy¢ co najwyzej sytuacji wyjatkowych i nie pozostajacych
wprost w oczywistej kolizji z ustaleniami Studium. Powyzszy zapis nalezy zatem traktowac jako
odstepstwo od przyjetych rozwigzan przestrzennych, ktoérego uzycie winno by¢ szczegoétowo
uzasadnione, albowiem jakiekolwiek ustalenia Studium w tym zakresie stanowityby fikcje co do
wytycznych, ktore majg charakter ustalen wigzacych przy sporzadzaniu planu miejscowego.
W przedmiotowej sprawie, ww. zapis zostat wykorzystany przez Rad¢ Gminy Klembow w sposob
nadmiarowy, bowiem w granicach terenéw oznaczonych w planie symbolami: od IMN-U

do 17MN-U oraz 3U, znajduja sie dzialki niezabudowane, ktore potozone sg z dala od zwartej

zabudowy. Wskaza¢ nalezy, ze zar6wno w dokumentacji prac planistycznych, jak i w przywotanych
wyjasnien Wojta Gminy Klembow, stanowigcych odpowiedz na pismo organu nadzoru z 14 kwietnia
2026 1., znak: WP-1.4130.455.2026, brak szczegotowych analiz, z ktérych wynikataby zasadno$¢

zastosowania ww. ustalen Studium.



Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, iz wszelkie parametry 1 wskazniki okre§lone
w planie miejscowym nie odnoszg si¢ do istniejacej zabudowy, lecz do nowych realizacji, na
podstawie ustalen przedmiotowego planu miejscowego. Ponadto jezeli w stanie istniejagcym
faktycznie czg$¢ z dziatek zostala juz zabudowana i1 zagospodarowana intensywniej niz wynika to
z parametréw i wskaznikow okreslonych w Studium, to obowiagzkiem organéw Gminy Klembow
bylo ich ustalenie a nastgpnie inkorporowanie, w odniesieniu do kazdej z dziatek z osobna, do ustalen
planu miejscowego, a czego w omawianej sprawie nie uczyniono.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz organy gminy nie dysponuja pelna swoboda przy
uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem sa one zwigzane
ustaleniami Studium. Brak réwniez podstaw prawnych do przyjecia, iz organy gminy moga
swobodnie decydowa¢, ktore z ustalen Studium sg dla nich wigzace, ktére za§ mozna stosowac
w sposob dowolny. W tym miejscu nalezy roéwniez nadmienic, iz odpowiedzialnymi za sporzadzanie,
jak i uchwalanie studium (takze jego zmian) oraz plandw miejscowych (takze ich zmian) sg te same
organy gminy, tj. odpowiednio W¢jt Gminy Klembdéw i Rada Gminy Klembow. Sporzadzajac
projekt planu miejscowego organ wykonawczy gminy musial mie¢ zatem $§wiadomos¢ co do
ustalen obecnie obowiazujacego Studium i projektowanych rozwigzan przestrzennych
w ramach sporzadzanego planu miejscowego.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w powyzszym zakresie, odnalez¢ mozemy
w stanowisku judykatury wyrazonym m.in. w orzeczeniach Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z:

— 16 listopada 2010 r., w sprawie sygn. akt I OSK 1904/10;
— 11 wrze$nia 2012 r., w sprawie sygn. akt [I OSK 1408/12;
— 15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt I OSK 2236/12;

— 12 lutego 2013 r., w sprawie sygn. akt II OSK 2460/12;

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt I OSK 3140/13;

— 13 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt II OSK 784/14;

— 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt I[I OSK 66/13;

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt [T OSK 3154/13;

— 2 pazdziernika 2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1599/14;
— 26 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1353/14;

— 25 pazdziernika 2016 r., w sprawie sygn. akt II OSK 92/15;
— 10 listopada 2016 r. w sprawie sygn. akt IT OSK 296/15;

— 5lipca 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1251/17;



— 26 kwietnia 2017 r. w sprawie sygn. akt I[I OSK 2177/15;
— 1 marca 2017 r. w sprawie sygn. akt II OSK 1379/16;
— 5 grudnia 2018 r. w sprawie sygn. akt I1 OSK 2937/18;
— 23 czerwca 2021 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 2805/20.
Wskazane powyzej ustalenia wprost naruszajg ustalenia Studium, stanowigc o istotnym

naruszeniu art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zw. z art. 64 ust. 2, art. 65 ust. 1 i art. 67

ust. 3 pkt 1, 2 1 4 ustawy zmieniajacej. Powyzsze skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznos$ci

uchwaly w zakresie ustalen, o ktérych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

W tym miejscu nalezy przywota¢ art. 15 ust. 2 pkt 7 i pkt 9 ustawy o p.z.p.: ,,2. W planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub
obiektow podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze
obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa; (...) 9) szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz
ograniczenia w ich uZytkowaniu, w tym zakaz zabudowy; ”, co zostato skonkretyzowane w § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego: ,, Ustalenia czesci tekstowej projektu planu miejscowego formutuje sie zgodnie
z nastepujgcymi wymogami. (...) 8) ustalenia dotyczqce sposobow zagospodarowania terenow lub
obiektow, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy, zawierajq nakazy, zakazy, dopuszczenia
i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow, ”. Z kolei § 7 ust. 1 pkt 10 ww. rozporzadzenia okresla,
iz projekt rysunku planu miejscowego powinien zawieraé m.in. granice i oznaczenia terenow lub
obiektow, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy.

Wskaza¢ nalezy, ze w granicach obszaru objetego planem znajduja si¢ obszary kolejowe
stanowigce tereny zamknigte, zatem zastosowanie beda mialy przepisy odrebne zwigzane
z transportem kolejowym, w tym m.in. przepisy ustawy z 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1234, z p6zn. zm.).

Organ nadzoru wskazuje, ze szczegélne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia
uzytkowania, w tym rowniez zakaz zabudowy, na terenach graniczacych z obszarem kolejowym,
wynika wprost z art. 53 ust. 1, 2 i 4 ustawy o transporcie kolejowym, zgodnie z ktorym:
1. Usytuowanie budowli, budynkow, drzew i krzewow oraz wykonywanie robot ziemnych
w sgsiedztwie linii kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow kolejowych moze miec¢ miejsce
w odlegtosci niezaktocajqcej ich eksploatacji, dziatania urzgdzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu

kolejowego, a takze niepowodujgcej zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolejowego. 2. Budowle
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i budynki mogq by¢é usytuowane w odleglosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru
kolejowego, 7z tym Ze odleglos¢ ta od osi skrajnego toru nie moZe by¢ mniejsza ni; 20 m,
z zastrzezeniem ust. 4. (...) 4. Przepisu ust. 2 nie stosuje si¢ do budynkow i budowli przeznaczonych
do prowadzenia ruchu kolejowego i utrzymania linii kolejowej oraz do obstugi przewozu osob
i rzeczy, w tym do drog pieszych i rowerowych, oraz do budynkow Ilub budowli istniejgcych,
stanowiqcych zabytki w rozumieniu przepisu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami.”.

Obszarem kolejowym jest za§, w my$l art. 4 pkt 8 ww. ustawy ,, (...) powierzchnia gruntu

okreslona dziatkami ewidencyjnymi, na ktorej znajduje sie droga kolejowa, budynki, budowle
i urzqgdzenia przeznaczone do zarzqdzania, eksploatacji i utrzymania linii kolejowej oraz przewozu
0sob i rzeczy”. Powyisze oznacza, ze w granicach takiego obszaru znajdowa¢ si¢ moze jedynie
droga kolejowa, o ktéorej mowa w art. 4 pkt 1a ustawy o transporcie kolejowym, a takze
budynki, budowle i urzadzenia przeznaczone do zarzadzania, eksploatacji i utrzymania linii
kolejowej oraz przewozu osob i rzeczy.

Dodatkowo ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu dla terenow w sgsiedztwie linii

kolejowej wynikaja z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan

w_zakresie odleglosci 1 warunkow dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewdw, elementow

ochrony akustycznej 1 wykonywania robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu

urzadzenia 1 utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz. U. z 2020 r.

poz. 1247, z pdzn. zm.).

Jak wynika z ustalen zawartych w:
— § 3 pkt 2 lit. a i lit. b uchwaly, w brzmieniu: ,, Oznaczenia graficzne na czesci graficznej planu:
(...) 2) informacje planu wynikajgce z przepisow odrebnych: a) teren zamkniety kolejowy,

b) granica strefy ograniczen zabudowy od obszaru kolejowego;”;

— §10 pkt 1, pkt 2 i pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, Szczegolne warunki zagospodarowania terenu

oraz ograniczenia w jego uzytkowaniu: 1) wskazuje si¢ strefe ograniczen zabudowy od obszaru

kolejowego (10 m od granicy obszaru kolejowego), w ktorej obowiqzuje zagospodarowanie na

warunkach przepisow odrebnych z zakresu transportu kolejowego, w tym zakaz lokalizacji
w sgsiedztwie obszaru kolejowego obiektow i urzgdzen mogqgcych w jakikolwiek sposob zagrazac
bezpieczenstwu ruchu kolejowego, 2) obowigzuje lokalizacja budowli, budynkow, drzew
i krzewow, elementow ochrony akustycznej oraz wykonywanie robot ziemnych w sqsiedztwie
obszaru kolejowego, zgodnie z przepisami odrebnymi, 3) na terenie potoZzonym w potencjalnym
zasiggu oddziatywania komunikacji kolejowej ustalonym na podstawie przepisow odrebnych

ustala si¢ zasade ograniczania emisji hatasu oraz drgan, poprzez stosowanie rozwiqgzan

11



technicznych zapewniajgcych warunki akustyczne w budynkach zgodnie z przepisami odrebnymi
a takze eliminujgcych negatywny wplbyw drgan generowanych przejazdami pociggow, zarowno
na konstrukcje budynkow jak i na ludzi przebywajgcych w pomieszczeniach usytuowanych
w budynkach zlokalizowanych w zasiggu oddziatywania linii kolejowej, a takze racjonalne
rozmieszczenie pomieszczen w budynku i zapewnienie wymaganej izolacyjnosci przegrod
zewnetrznych,”,
co stanowi odzwierciedlenie na rysunku planu, na ktorym w odlegtosci 10 m od terenow komunikacji
kolejowej wkre§lono ww. strefe.
Majac na wzgledzie ww. przepisy odrebne, Wojewoda Mazowiecki pismem z 10 wrze$nia
2026 r., znak: WP-1.4130.1119.2026zwrocit si¢ do Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego,
z wnioskiem o przekazanie informacji na temat stanowiska ww. organu, w odniesieniu do przyjetych
rozwigzan przestrzennych w ramach ww. uchwalonego planu miejscowego, w kontekscie wydanego
przez Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego postanowienia z 10 pazdziernika 2025 r., znak:

DOP-WUPM.481.1151.2025.2.DK, z ktorego wynika, ze: ,, (...) w czesci graficznej strefa ograniczen

zostala wyznaczona w odlegtosci 10 m od granicy obszaru kolejowego, a zatem nie uwzglednia ona

w calosci przepisow odrebnych 7 zakresu transportu kolejowego, w tym przede wszystkim

§ 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 7 dnia 7 sierpnia 2008 r. Potwierdzajg to rownieZ

ustalenia w_czesci tekstowej (...) Stosownie do tresci § 4 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 7 sierpnia 2008 r. ,,roboty ziemne mogq by¢ wykonywane w odleglosci nie mniejszej
iz 4 m od granicy obszaru kolejowego, przy czym przepisu tego nie stosuje sie do robot ziemnych
zwigzanych z budowq, utrzymaniem, remontem i modernizacjq linii kolejowej. Wykonywanie robot
ziemnych w odleglosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego powinno by¢ kazdorazowo

uzgadniane z zarzqdcq infrastruktury”. W zwigzku z tym, w czesci graficznej oraz tekstowej projektu

planu nalely skorygowad zasieg strefy ograniczen badz wyznaczy¢ dodatkowa strefe ograniczen,

tak aby uwzgledniala ww. przepisy odrebne w zakresie transportu kolejowego. (...)".

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z 16 wrzesnia 2026 r., znak: DGP-

WUPM.485.1.39.2026.2.DK, ww. organ poinformowal, ze: ,, (...) informuje, Ze przedmiotowy plan

nie uwzglednia warunkow wskazanych w postanowieniu Prezesa UTK 7 10 pazdziernika 2025 r.,

sygn. DOP-WUPM.481.1151.2025.2.DK. W wuchwalonym planie miejscowym ustalono strefe

ograniczen zabudowy od obszaru kolejowego (,,strefa ograniczen”) w odlegtosci 10 metrow
od granicy obszaru kolejowego, w ktorej obowigzuje zagospodarowanie na warunkach przepisow
odrebnych z zakresu transportu kolejowego, w tym zakaz lokalizacji w sgsiedztwie obszaru
kolejowego obiektow i urzqdzen moggcych w jakikolwiek sposob zagrazac¢ bezpieczenstwu ruchu

kolejowego. Majgc na uwadze przepisy odrebne w zakresie transportu kolejowego, nalezy wskazac,
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ze zasady zagospodarowania gruntow w sqsiedztwie linii kolejowej okreslajq zarowno przepisy

ustawy o transporcie kolejowym, jak i przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia

7 sierpnia 2008 r.? Tymczasem ustalenia przyjete w uchwalonym planie miejscowym, w zakresie

strefy ograniczen, nie odpowiadajg ograniczeniom wynikajgcym 7 ww. rozporzadzenia, gdy?

wyznaczona strefa ograniczen obejmuje obszar poloZony w odleglosci mniejszej niz 20 metrow od

granicy obszaru kolejowego. Uwzgledniajgc powyisze wskazac nalezy, Ze zgodnie z § 4

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 7 dnia 7 sierpnia 2008 r. roboty Ziemne mogq byc

wykonywane w odleglosci nie mniejszej ni; 4 m od granicy obszaru kolejowego, przy czym przepisu

tego nie stosuje sie do robot ziemnych zwigzanych 7 budowq, utrzymaniem, remontem

i modernizacjq linii kolejowej. Ponadto wykonywanie robot ziemnych w odleglosci od 4 do 20 m

od granicy obszaru kolejowego powinno byé¢ kaidorazowo uzgadniane 7 zarzadcq infrastruktury.

Uwzglednienie powyzszych ograniczen przy okreslaniu zasiegu strefy ograniczen jest istotne z punktu
widzenia realizacji przez zarzqdcow infrastruktury kolejowej ustawowych obowigzkow w zakresie
zapewnienia wlasciwych warunkow technicznych i organizacyjnych funkcjonowania infrastruktury
kolejowej, o ktorych mowa w art. 17 ust. 1 ustawy o transporcie kolejowym. Realizacja tych
obowiqzkéw moze wymagac korzystania z nieruchomosci sgsiadujgcych z linig kolejowq oraz
podejmowania na nich okreslonych dziatan. Zgodnie z art. 55 ustawy o transporcie kolejowym
zarzqdca infrastruktury ma prawo, za odszkodowaniem, na gruntach sgsiadujqcych z linig kolejowq
ustawiac zastony odsniezne, zaktadac Zywoploty oraz urzgdzac i utrzymywac pasy przeciwpozarowe.
Warunki lokalizacji i utrzymania wymienionych elementow okreslajq przepisy rozporzqdzenia
Ministra Infrastruktury z 7 sierpnia 2008 r. Ponadto zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p.> w planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz

ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Przyjeta w_uchwalonym planie

miejscowych strefa ograniczen, obejmujgca obszar w odleglosci mniejszej ni; 20 m od granicy

obszaru_kolejowej, nie _uwzglednia pelnego zakresu ograniczen wynikajgcych z § 4 ust. 3

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 7 7 sierpnia 2008 r., zgodnie 7 ktorym wykonywanie robot

ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego naleiy uzgodnié 7 zarzgdcqg

infrastruktury. W ocenie Prezesa UTK ustalenia przyjete w uchwalonym planie miejscowym

nie _uwzgledniajg w pelni ograniczen majgcych na celu zapewnienie bezpieczenstwa ruchu

kolejowego. (...)".

W $Swietle powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, iz w przedmiotowej uchwale nie zastosowano si¢
do tresci postanowienia Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego z 10 pazdziernika 2025 r., znak:

DOP-WUPM.481.1151.2025.2.DK, co $wiadczy o naruszeniu art. 17 pkt 9 lit. b ustawy o p.z.p.,

zgodnie z ktorym: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez rade gminy uchwaty
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o przystgpieniu do sporzqdzania planu miejscowego kolejno: (...) 9) wprowadza zmiany do projektu

1

planu__miejscowego wynikajgce z: (...) b) dokonanych uzgodnien;”. Powyzsze stanowi

o0 istotnym naruszeniu przepisOw odrebnych tj. § 4 rozporzadzenia w sprawie wymagan w zakresie

odlegto$ci i warunkow dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow, elementow ochrony

akustycznej 1 wykonywania rob6t ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzenia

1 utrzymywania zaston odsnieznych oraz pasOw przeciwpozarowych.

Wskaza¢ nalezy, 1z 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 II OSK 2674/14: ,, Stuszne jest stanowisko skarigcego
kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze byc¢ powtorzony literalnie w ramach ustalen
planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwiqgzan 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 si¢ 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
wart. 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, odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem miejscowym.”.

Przede wszystkim powtérzy¢ nalezy, ze plan miejscowy ma by¢ zgodny z przepisami
odrgbnymi, co oznacza, iz ustalenia planistyczne, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p.
winny uwzglednia¢ (,,konsumowac”) przepisy odrgbne. Ustawodawca w art. 53 ust. 2 ustawy
o transporcie kolejowym wprost ustanowil zasade, zgodnie z ktérg budowle i budynki, ktére nie sg
przeznaczone do prowadzenia ruchu kolejowego i1 utrzymania linii kolejowej oraz do obshlugi
przewozu o0sob i rzeczy, moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy
obszaru kolejowego z tym, ze odleglo$¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m,
z zastrzezeniem ust. 4. Ponadto, zgodnie z § 4 rozporzadzenia w sprawie wymagan w zakresie
odlegtosci 1 warunkow dopuszczajacych usytuowanie drzew 1 krzewdw, elementéw ochrony
akustycznej 1 wykonywania robdt ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzenia
1 utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych ,, I. Roboty ziemne mogg by¢

wykonywane w odleglosci nie mniejszej niz 4 m od granicy obszaru kolejowego, z zastrzezeniem

ust. 2. 2. Przepisu ust. 1 nie stosuje sie do robot ziemnych zwigzanych z budowgq, utrzymaniem,

remontem i modernizacjq linii kolejowej. 3. Wykonywanie robot ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m

od granicy obszaru kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadcaq infrastruktury.”.
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Istotg regulacji planu miejscowego w omawianym zakresie, jest wigc nie tylko wskazanie
granic obszarow podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych, ale takze zawarcie
w tych aktach polityki przestrzennej gminy, ustalen majgcych na celu ochron¢ zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.). Nalezy zatem zaznaczyc,
iZ przeznaczenie terenu, a takze okreslenie zasad zagospodarowania i zabudowy, nastgpuje w planie
miejscowym (art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Zdaniem organu nadzoru, zgodno$¢ planu miejscowego
z przepisami odrebnymi, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., nie sprowadza si¢ jedynie
do wskazania granic obszarow podlegajacych ochronie, na ktérych te przepisy odrgbne maja
obowigzywac. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w odniesieniu do art. 15 ust. 2
pkt 7 ustawy o p.z.p. ma przede wszystkim ustala¢ m.in. przeznaczenie terenéw, znajdujacych sie
ww. obszarze oraz okresli¢ sposob ich zagospodarowania (art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.),
uwzgledniajac przy tym szczegdlne warunki zagospodarowania tych terendw oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, tam gdzie za$§ jest to konieczne wyprowadzi¢ zakaz zabudowy, badz inne
ograniczenia wynikajace m.in. z przepisow odrebnych (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Tymczasem uchwalodawca, nie uwzglednit wymogami z § 4 rozporzadzenia w sprawie
wymagan w zakresie odlegto$ci 1 warunkdéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i1 krzewow,
elementdw ochrony akustycznej i wykonywania robdt ziemnych w sasiedztwie linii kolejowe,
a takze sposobu urzadzenia i utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych.

W Swietle powyzszego niezbedne jest stwierdzenie niewaznos$ci czeSci tekstowej

i oraficznej, w odniesieniu do terenow oznaczonvch symbolami: SMN, SU-P, 6U-P, 7U-P,
SU-P, 9U-P, 4RN, 8RN, 19RN, 20RN, 34RN. 35RN, 2WS. 3WS, 8L, 10L., 11L, 23L, 241., 25L.,
2KDL., 12KDD., 23KDD, 25KDD, 26KDD., 28KDD, 29KDD, 30KDD oraz 31KDD, ktore

znajduja sie w odleglosci 20 m od granicy obszaru kolejowego, bowiem to wlasnie na tych
terenach, zastosowanie znajda stosowne ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie,
wynikajace z przywolanych wyzej przepisow odre¢bnych.

Niezaleznie od powyzszego, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.: ,,2. W planie

miejscowym_okresla_si¢_obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki

zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemng intensywnosc¢ zabudowy, minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc

przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq, oraz linie zabudowy

’

i gabaryty obiektow,”, co zostato skonkretyzowane w § 7 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia Ministra

Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), zgodnie z ktérym: ,, . Czes¢ graficzna

projektu planu miejscowego zawiera: (...) 9) linie zabudowy; .

Tymczasem, Rada Gminy Klembow sformutowata ustalenia w:
— § 6 pkt 1 lit. e uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ nastepujgce zasady ochrony i ksztaltowania

tadu przestrzennego: 1) nakazuje si¢ sytuowanie zabudowy zgodnie z liniami zabudowy na czesci

graficznej planu i w odleglosci: (...) e) min. 5 m od gornej krawedzi skarpy rowu, zgodnie

z ustaleniami § 7 pkt 3 lit. d,”;

— § 7 pkt 3 lit. d uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ nastgpujgce zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu oraz ksztalttowania krajobrazu: (...) 3) ustala si¢ nastgpujgce zasady
ochrony rowow odwadniajgcych oznaczonych na czesci graficznej planu symbolem graficznym:

(...) d) dla rowow, z wylgczeniem rowow odwadniajgcych drogi, nakazuje si¢ zachowanie

odleglosci zabudowy minimum 5 m od gornej krawedzi skarpy rowu;”,

podczas gdy z rysunku planu, stanowigcego zalacznik nr 1 do ww. uchwaty, wynika, iz brak linii
zabudowy od gornej krawedzi skarpy rowu. Tym samym wskaza¢ nalezy, iz ustalenia zawarte
w czeSci graficznej planu nie spelniajg wymogoéw art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz
§ 7 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, a takze § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym ,,2. Czesé

graficzng projektu planu miejscowego sporzadza sie w sposob umoiliwiajgcy jednoznaczne

jej powigzanie 7 czesciq tekstowa projektu planu miejscowego.”

W tym miejscu organ wskazuje, iz nie podziela stanowiska Wojta Gminy Klembdw,

zawartego w pismie z 11 wrzesnia 2026 r., znak: GOS.6721.4.2024, zgodnie z ktérym:
o (...) Sformutowania § 6 pkt 1 lit. e oraz § 7 pkt 3 lit. d dotyczq sytuacji, kiedy row pozostaje
w niezmienionym, otwartym przebiegu. Rownoczesnie jednak obowiqzujq ustalenia § 7 pkt 1 lit. b
i lit. ¢ dla rowow, tzn. ,,b) dopuszcza sie przebudowe i skanalizowanie rowow odwadniajgcych oraz
zmiany ich lokalizacji w obrebie terenu, c) dopuszcza si¢ ich miejscowe przekrycie, w tym dla

wykonania przejazdow nad rowem”. W zwigzku z tymi ustaleniami nie wyznaczono na zalgczniku

oraficznym — zalgczniku nr 1 - linii zabudowy ,,na sztywno”, poniewaz ich okreslenie mogtoby

uniemoZliwi¢ realizacje zabudowy na dziatkach, na ktorych przebieg rowu zmieniono,

np. g przebiegu przez srodek dziatki na przebieg wzdluz jego granic zgodnie z ustaleniami w tekscie

planu. (...)”, bowiem z ww. przepisOw ustawy o p.z.p. jednoznacznie wynika, Ze ustalenia

w zakresie linii zabudowy naleza do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego i winny znalez¢

swoje odzwierciedlenie zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej. Ponadto, ustalenia zawarte

w § 6 pkt 1 lit. e uchwaty i § 7 ust. 1 pkt 9 uchwaty, wprowadzaja dowolnos¢ w zakresie lokalizacji
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zabudowy, w zalezno$ci od usytuowania rowoéw, bowiem w ramach ustalen zawartych w § 7 pkt 3

lit. ¢ uchwaly dopuszczono przebudowe i skanalizowanie rowow odwadniajgcych oraz zmiany

ich lokalizacji w obrebie terenu.

Organ wskazuje, iz linie zabudowy w_jednoznaczny sposéb winny okresla¢ mozliwos¢

sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terendw przeznaczonych pod zabudowe,

bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne okreslenie obszaru tzw. "ruchu
budowlanego", na ktorym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa, a takze rozbudowywana

zabudowa juz istniejagca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci

interpretacvjnych sposob, okreslac te czesci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktorych

plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

Na konieczno$¢ powigzania czesci tekstowej oraz graficznej uchwaly w zakresie linii
zabudowy, a takze na konieczno$§¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano m.in.
w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt 11 OSK 1973/14;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt IT OSK 2008/15;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 23 czerwca 2014 1., sygn. akt 11 OSK 3140/13;

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

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

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
IT SA/Wr 112/14, w ktorym 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 mieé odzwierciedlenie zarowno w tekscie, jak i na rysunku

planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, 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 ustalil organ nadzoru - brak tego parametru (linii zabudowy) w zakwestionowanym
planie miejscowym w stosunku do terenow 72 G-MU6, Z2 G-MUI0 i Z2 G-UP, mimo ze
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 wiqgzac bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowgq:
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hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 309/13).”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt II OSK 1353/14,
w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,, Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej wskazujgcy na
dokonanie przez Sqd blednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. wzw. z § 7 pkt 8 rozporzqdzenia
(...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania przestrzennego, poniewaz
Sqd I instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy powinny by¢ okreslone wylqcznie na rysunku

planu, lecz podniost, Ze ustalenia planu w zakresie wyznaczania linii zabudowy powinny byé

kompletne, umozliwiajgc ustalenie przebiegu linii zabudowy w odniesieniu do kaZdego terenu
bez koniecznosci odwolywania si¢ do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych,
ktorego to obowigzku Rada Miasta nie dopetnita.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego 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, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy w liniach rozgraniczajgcych tereny EW/R

i R, stanowilo naruszenie art. 28 ust. 1 u.p.z.p.”;

— Wojewddzkiego 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 si¢ obowigzkowo
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten znajduje
uszczegolowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
na mocy, ktorego ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania 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. Oznacza to, Ze plan miejscowy musi zawiera¢ ustalenia, o ktorych mowa w wyzej
wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajq okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie
takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacja 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, czesé¢ graficzna zalqcznik do uchwaly. Nadto w planie
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miejscowym stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie

rysunku planu miejscowego z tekstem planu miejscowego. Z powolanych unormowan wynika,

Ze czesc tekstowa planu winna zZnale?é odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosc,

brak korelacji oraz spojnosci rogwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzadzania planu

miejscowego. Z takim stanem rzeczy mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaty.”.
W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczace linii zabudowy powinny by¢ kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez konieczno$ci odwotywania
si¢ do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA we
Wroctawiu z 11 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 277/13: ,, Wykladnia 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 dalo sie w sposéb niebudzgcy watpliwosci zinterpretowadé. Aby cel taki

osiggngc¢ lokalny prawodawca powinien uzywac wartosci liczbowych i fachowego stownictwa,
co stanowi¢ bedzie zobiektywizowang metode ksztattowania tadu przestrzennego na danym terenie.”.

Jak wyjasnit Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 30 czerwca 2016 1.,
sygn. akt IV SA/Po 13/16:,,(...) wart. 15 ust. 2 u.p.z.p, ustawodawca wyliczyt obligatoryjne elementy
Jakie musi zawierac¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zalicza sie do nich miedzy
innymi przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania oraz zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

i infrastruktury technicznej. § 8 ust. 2 rozporzqdzenia przewiduje, Ze na projekcie rysunku planu

miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umoZliwiajgce jednoznaczne powigzanie

projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Bez watpienia rysunek

miejscowego planu zagospodarowania przestrziennego jest integralng czescig planu i ma tym

samym moc wigigcg. Obowigzuje w takim zakresie w jakim tekst planu odsyla do ustalen planu

wyrazonych graficznie na rysunku (wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Bydgoszczy

z dnia 17 lutego 2012 r., sygn. akt Il SA/Bd 1011/07, orzeczenia.nsa.gov.pl; "Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz", pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013,
s. 159). Czes¢ graficzna planu jest "uszczegotowieniem" czesci testowej i ustalenia planu muszg by¢
odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej, jak i tekstowej. Z tych wzgledow
nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu
nie moze zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu (wyrok
Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 paZzdziernika 2009 r., sygn. akt Il SA/Lu
393/09, orzeczenia.nsa.gov.pl). (...) Jak juz wyjasniono powyzej art. 15 ust. 2 u.p.z.p. zawiera katalog

obligatoryjnych elementow jakie musi zawiera¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
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W pkt 6 wskazanego przepisu wsrod obligatoryjnych elementow planu miejscowego wymieniono
m.in. 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. Natomiast

w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia wskazano, ze ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé¢ 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. Jednoczesnie wyjasnienia wymaga, ze przez obligatoryjnos¢ o ktorej mowa
wart. 15 ust. 2 u.p.z.p. rozumiec nalezy jako wymog zamieszczenia w planie elementow wymienionych
w tym przepisie wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczgce obszaru objetego planem, wynikajgce
zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu,
uzasadniajq dokonanie takich ustalen (por. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia
23 kwietnia 2010 r., sygn. akt II OSK 311/10, z 13 pazdziernika 2011 r., sygn. akt II OSK 1566/11;
z 6 wrzesnia 2012 r., sygn. akt Il OSK 1343/12, http://orzeczenia.nsa.gov.pl; Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013, s. 161-
162).”.

W tej sytuacji, sformutowanie ustalen zawartych w czg$ci tekstowej, odnoszacych si¢ do linii

zabudowy od gornej krawedzi skarpy rowu, pomimo braku odzwierciedlenia tych ustalen

na rysunku planu oraz w zalezno$ci od usytuowania tych rowow, stwarza¢ bedzie istotne problemy

na etapie realizacji ustalen planu, w indywidualnych postgpowaniach administracyjnych, w ktorych

bezposrednig podstawe prawng stanowi wlasnie plan miejscowy. Uniemozliwia to prawidlowe

zastosowanie planu w tym postepowaniu i stanowi o istotnym naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6

i pkt 7 ustawy o p.z.p., a takze § 7 ust. 1 pkt 9 oraz § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

a takze stanowi o ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami czeSci tekstowej z czescia

oraficzna w tym zakresie, a tym samym na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje

stwierdzeniem niewaznos$ci uchwaly, w wadliwej] czeSci, z uwagi na istotne naruszenie zasad

sporzadzania planu miejscowego.

Ponadto, jak wynika z tre$ci § 30 pkt S uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow oznaczonych

na czesci graficznej planu symbolem 1KDZ i 2KDZ ustala si¢: (...) 5) szerokos¢ drogi lub jej czesci
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w liniach rozgraniczajgcych, zgodnie z czescig graficzng planu: a) a) drogi IKDZ minimum 15,0 m,

b) drogi 2KDZ od 0,0 do 3,4 m.”, podczas gdy z rysunku planu wynika, iZ minimalna szerokos$¢

w liniach rozgraniczajacych terenu drogi zbiorczej, oznaczonego symbolem 1KDZ. wynosi

134 m.

Powyzsze znajduje potwierdzenie rowniez w pismie Wojta Gminy Klembow z 11 wrzeénia
2026 r., znak: GOS.6721.4.2024, w ktorym stwierdzono, ze: ,,(...) W § 30 pkt 1 nastgpila pomytka
pisarska odnosnie minimalnej szerokosci w liniach rozgraniczajgcych terenu drogi zbiorczej 1KDZ,

powinno byé ,,minimum 13,4 m”.

Tym samym, przy podejmowaniu uchwaly, doszlo do powstania ewidentnej sprzeczno$ci

ustalen czes$ci tekstowe] z rysunkiem planu, co stanowi o istotnym naruszeniu § 8 ust. 2

rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zaréwno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Zgodnie z art. 20 ust. 1 zdanie 2 ustawy o p.z.p.
cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, czg¢$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig

zalgczniki do uchwaty. Tres¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna

stanowi¢ odzwierciedlenie zapiséOw cze$ci tekstowe] 1 nie moze by¢ z nia sprzeczna. To cze$é

tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie,

w jakim przewiduje to czes$¢ tekstowa planu.

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

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

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
I OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan 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
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tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowiq zalgczniki 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 dotqcza sie objasnienia wszystkich
uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna
stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes¢
tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wigc tylko w takim zakresie, w
Jjakim 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 ,, Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy rozumiec
jego merytoryczng tres¢ majqcq charakter normatywny, co oznacza, ze ustalenia normatywne
planu nalezy odkodowywacé zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.” (publ. LEX
1070339);

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 wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX 418919);

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

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

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

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

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

wyroku Wojewodzkiego 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 stanowi¢

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

22



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 tqcznosci z czescig tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowigzuje
tylko w takim zakresie, w jakim zostal opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢
rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu winna
znalezé 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. Il OSK 643/14, 27.09.2013 r. 1l OSK 1377/13,
18.03.2011 r. Il OZ 191/11 i 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. Il SA/Gd 318/14).” (publ.

Centralna Baza Orzeczen Sagdéw Administracyjnych).

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczeh wynika, Ze zar6wno

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

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

miejscowego obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostal 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¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sgdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwiqgzanych 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 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
przyszly 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¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postac przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqgzuje 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
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planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czesci graficznej
wigza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstowe;.

Ponadto, jak wynika z ustalen sformulowanych w § 28 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu:
,,Dla terenow oznaczonych na czesci graficznej planu symbolem 1L, 2L, 3L, 4L, 5L, 6L, 7L, 8L, 9L,
10L, 11L, 12L, 13L, 14L, 15L, 16L, 17L, 18L, 19L, 20L, 21L, 22L, 23L, 24L, 25L, 26L, 27L, 28 i 29L
ustala sig: 1) przeznaczenie terenu. teren lasu;”, podczas gdy z rysunku planu miejscowego,
wynika, iz tereny laséw oznaczone sg symbolami od 1L do 29L. Tym samym, przy podejmowaniu
przedmiotowej uchwaty doszto, do powstania ewidentnej sprzeczno$ci pomi¢dzy zapisami czesci
tekstowej a czgdcig graficzng planu miejscowego, takze w tym zakresie, albowiem z jednej strony

na rysunku planu brak terenu oznaczonego jako ,,28”, o ktérym mowa w § 28 pkt 1 uchwaty,

a z drugiej strony_cze$¢ tekstowa nie zawiera ustalen normatywnych dotyczacych terenu

oznaczonego na rysunku planu symbolem 28L. Powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu art. 15

ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 1. § 7 ust. 1 pkt 8 oraz § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dodatkowo, jak wynika z § 5 ust. 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Ustala si¢ nastepujgce
podstawowe przeznaczenia terenow: 1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczony
na czesci graficznej planu symbolem MN; 2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug
— oznaczony na czesci graficznej planu symbolem MN-U,; 3) teren ustug — oznaczony na czesci
graficznej planu symbolem U, 4) teren ustug lub zieleni urzqgdzonej — oznaczony na czesci graficznej
planu symbolem U-ZP; 5) teren ustug lub produkcji — oznaczony na czesci graficznej planu symbolem
U-P; 6) teren elektroenergetyki — oznaczony na czesci graficznej planu symbolem IE; 7) teren
wodociggow — oznaczony na czesci graficznej planu symbolem IW; 8) teren zabudowy zagrodowej —
oznaczony na czesci graficznej planu symbolem RZM; 9) teren rolnictwa z zakazem zabudowy —
oznaczony na czesci graficznej planu symbolem RN; 10) teren wod powierzchniowych srodlgdowych
— oznaczony na czesci graficznej planu symbolem WS, 11) teren lasu — oznaczony na czesci graficznej
planu symbolem L; 12) teren drogi gtownej — oznaczony na czesci graficznej planu symbolem KDG,
13) teren drogi zbiorczej — oznaczony na czesci graficznej planu symbolem KDZ,; 14) teren drogi
lokalnej — oznaczony na czesci graficznej planu symbolem KDL, 15) teren drogi dojazdowej —
oznaczony na czesci graficznej planu symbolem KDD; 16) teren komunikacji drogowej wewnetrznej
— oznaczony na czesci graficznej planu symbolem KR, 17) teren komunikacji kolejowej — oznaczony
na czesci graficznej planu symbolem KKK; 18) teren drogi dojazdowej lub komunikacji kolejowej —
oznaczony na czesci graficznej planu symbolem KDD-KKK.”, podczas gdy w legendzie rysunku

planu miejscowego, poza ww. terenami, widnieje teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

wolnostojgcej, oznaczony symbolem MNW, mimo iz, zar6wno z ustalen zawartych w czesci
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tekstowej uchwaty, jak i czeSci graficznej wynika, iz brak terenéw zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych za pomoca symbolu MNW. Powyzsze stanowi

0 istotnym naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Podsumowujac, nalezy podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomigdzy czgscig tekstowa

uchwaly a jej czescig graficzng, narusza, w sposob istotny, zasady sporzadzania planu miejscowego

1 w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy w czgsci, o ktérej] mowa w petitum
niniejszego rozstrzygniecia.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, iz stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegotowe zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy
rozumie¢ szczegdtowo okreslona, jednolita procedure ,, scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej
mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2026 r. poz. 399, z pdzn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia
dotyczace szczegdtowych zasad oraz warunkow scalania i podziatu nieruchomosci zawierajg
okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci,
w szczeg6lnosci minimalnych lub maksymalnych szeroko$ci frontdw dziatek oraz ich powierzchni,
kata potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego lub linii rozgraniczajacych teren drogi.

Jak wynika z ustalen sformutowanych w § S ust. 1 pkt 8 i ust. 2 uchwaty, w brzmieniu:

., 1. Ustala sie nastgpujqce podstawowe przeznaczenia terenow: (...) 8) teren zabudowy zagrodowej

— oznaczony na czesci graficznej planu symbolem RZM; (...) 2. Ustala si¢ linie rozgraniczajgce

tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania, zgodnie z czescig graficzng
planu.”.
W tym miejscu wskaza¢ nalezy wskazac, iz zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntdéw rolnych i le§nych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82, z p6zn. zm.): ,, 1. Gruntami rolnymi,
w rozumieniu ustawy, sq grunty. 1) okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne; 2) pod stawami
rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzgqcymi wylgcznie dla potrzeb rolnictwa; 3) pod
wchodzgcymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
i urzqdzeniami stuzqcymi wylqcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu,
3a) pod budynkami, budowlami i urzqdzeniami wchodzqgce w sktad biogazowni rolniczej spetniajgcej
warunki okreslone w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 13 lipca 2023 r. o ulatwieniach w przygotowaniu

i realizacji inwestycji w zakresie biogazowni rolniczych, a takie ich funkcjonowaniu

(Dz. U. poz. 1597), a takze grunty potoZzone migdzy tymi budynkami, budowlami i urzgdzeniami lub
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w bezposSrednim ich sqsiedztwie, tworzqce zorganizowanq catos¢ gospodarczq, w tym zajete pod
dojazdy, place skiadowe, postojowe i manewrowe, Smietniki, miejsca magazynowania odpadow
i ogrodzenia, o ile ich lgczna powierzchnia nie jest wieksza niz 1 ha i wchodzqg one w skiad
gospodarstwa rolnego; 4) pod budynkami i urzqdzeniami stuzgcymi bezposrednio do produkcji
rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od 0sob
fizycznych i podatku dochodowym od osob prawnych, 5) parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami
i zakrzewieniami srodpolnymi, w tym rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzqdzeniami
przeciwerozyjnymi;, 6) rodzinnych ogrodow dziatkowych i ogrodow botanicznych; 7) pod
urzqdzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia
rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji sciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow
wsi; 8) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa; 9) torfowisk i oczek wodnych; 10) pod drogami
dojazdowymi do gruntow rolnych.”.

Jak wynika z § 9 pkt 2 lit. h i pkt 3 lit. h uchwaly ,, Szczegdlowe zasady i warunki scalania

i podzialu nieruchomosci: (...) 2) ustala si¢ minimalng powierzchnie dziatek: (...) h) dla terenow

RZM: 3000 m?; 3) ustala sie minimalng szerokos¢ frontu dzialek: (...) h) dla terenéw RZM: 20 m,”.

Dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele rolne

1 le$ne, co do zasady, nie stosuje sie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych

zardbwno scalania i podziatu nieruchomosci, jak tez dotyczacych podziatu nieruchomosci

(z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale III pn. , Wykonywanie,
ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, w Rozdziale 2 pn. ,,Scalanie i podzial
nieruchomosci” (art. 101 = 108) oraz w Rozdziale 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” (art. 92 = 100).

Zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdzialu stosuje si¢ do nieruchomosci potoonych

na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne ni? rolne i lesne.”” Natomiast

zgodnie z art. 92 ust. | ww. ustawy ,, Przepisow niniejszego rozdziatu nie stosuje si¢ 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 drog niebedgcych
niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzgcych w sktad gospodarstw rolnych
albo spowodowatoby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha. ™.

Organ nadzoru wskazuje, iz kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntéw rolnych i le§nych,
regulujg przepisy ustawy z 26 marca 1982 r. o scalaniu 1 wymianie gruntow (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1197).

Biorac powyzsze pod uwagg, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia zawarte w § 9 pkt 2 lit. h i pkt 3

lit. h uchwaly, naruszaja dyspozycj¢ art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
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ustawy o scalaniu i wymianie gruntow, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt
9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego. Powyzsze stanowi o _istotnym naruszeniu zasad sporzadzenia planu,

co przesadza o koniecznosci stwierdzenia niewaznosci ww. ustalen.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii podzielit m.in.:
— Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 25 pazdziernika 2016 r., sygn. akt
I1 OSK 92/15;
— Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 23 pazdziernika 2019 r., sygn. akt
IV SA/Po 584/19 (publ. CBOSA);
— Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 5 wrze$nia 2019 r., sygn. akt

IV SA/Po 464/19, zgodnie z ktérym: ,,(...) Umieszczenie w_ustaleniach planu_miejscowego

postanowien dotyczacych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci poloZonych na

terenach rolnych, narusza przepisy art. 101 ust. 2 u.g.n. Tak opisane naruszenie prawa

ma charakter istotny, bowiem przyjetych zasad nie mozna ustala¢ dla terenow przeznaczonych
w planie miejscowym na cele rolnicze bqdz lesne. (...)";

— Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 20 sierpnia 2025 r., sygn. akt
IV SA/Po 548/25, zgodnie z ktorym: ,,(...) Przeprowadzenie scalenia i podziatu nieruchomosci
jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy obszar nieruchomosci przewidzianych do scalenia i podziatu
objety jest planem miejscowym i jednoczesnie nieruchomosci te przeznaczone sq w tym planie na
inne cele niz rolne i lesne. Scaleniem i podziatem nie mozna zatem objgé nieruchomosci
o planistycznym przeznaczeniu rolnym i lesnym, poniewaz scaleniu i podziatowi takich gruntow
stuzq procedury scalenia i wymiany gruntow okreslone w ustawie z dnia 26 marca 1982 r.
o scalaniu i wymianie gruntow. (J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, wyd. 8, 2023, Legalis, art. 101 u.g.n.).

Z powyziszych wzgledow przyjmowacé nalezy, e kompetencja prawodawcza okreslona przepisem

art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. nie stanowi podstawy prawnej dla normowania w planie miejscowym

kwestii uruchamiania procedury scalania i wymiany gruntow unormowanej przepisami ustawy

o0 scalaniu i wymianie gruntow.(...)" .

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, iz stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.

,, 1. Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie

sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego”. Z literalnego brzmienia, cytowanego wyzej artykulu wynika,

iz ustalenie przeznaczenia terenu oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, a takze okreslenie
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sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu jest jednym z podstawowych elementow
sktadajacych si¢ na ustalenia planu miejscowego. Konkretyzacje art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., mozemy
odnalez¢ w art. 15 tej ustawy, gdzie w sposOb enumeratywny wymieniana jest materia, jaka winna
znaleZ¢ si¢ w planie miejscowym, przy czym zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.,
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace
tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Rowniez zgodnie
Z wymogiem:
— § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ustalenia czesci tekstowej projektu planu miejscowego

dotyczace przeznaczenia terenow zawieraja jednoznaczne oKkreslenie przeznaczenia

poszczegdlnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania, w tym nazwe klasy przeznaczenia

terenu oraz symbol wraz z numeracjg wyrozniajacg je sposrod innych terendw;

— § 7 ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ okreSlenie
przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu
lub roznych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia.

Jak stwierdzil Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 10 stycznia

2017 r., sygn. akt IV SA/Wa 690/16 ,,Jezeli skarzgca podnosi, ze ustaleniami § 5 uchwaty, ,,plan

dopuscil tereny o zroznicowanym przeznaczeniu”, w tym dla terenow RM1 i U/RMI, to zgodnie

z dyspozycjq art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., powinny stanowic¢ odrebne tereny o okreslonym w sposob
jednoznaczny prieznaczeniu, a zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., powinny zosta¢ wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczone odrebnym symbolem, adekwatnym do przeznaczenia. (...)" .

Przenoszac obowigzujace przepisy w tej materii na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzic,
iz podejmujac przedmiotowa uchwale, naruszono w sposob istotny, wskazane powyzej zasady

sporzadzania planu miejscowego, bowiem Rada Gminy Klemboéw w sposéb niejednoznaczny

okres$lila przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem 1U-ZP.

Jak wynika bowiem z ustalen sformulowanych zawartych w ramach § 2 ust. 1 pkt 1
i pkt 7 uchwaly, w brzmieniu: ,, I W planie okresla si¢: 1) przeznaczenie terenow oraz linie
rozgraniczajqce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania, ”, a takze
z § 3 pkt 1 lit. b i lit. ¢ uchwaty: ,, Oznaczenia graficzne na czesci graficznej planu: 1) ustalenia
planu: (...) b) linie rozgraniczajgce tereny o rozmym przeznaczeniu lub rozmnych zasadach

zagospodarowania, c) przeznaczenie terenow oznaczone symbolem cyfrowym i literowym,’

podczas, gdy jednoczesnie w ramach:
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— § 5 ust. 1 pkt 4 uchwaly sformutowano ustalenia w nast¢pujacym brzmieniu: ,, /. Ustala sie
nastepujgce podstawowe przeznaczenia terenow: (...) 4) teren ustug lub zieleni urzgdzonej —
oznaczony na czesci graficznej planu symbolem U-ZP;”;

— § 21 uchwaly sformulowano ustalenia w nastgpujacym brzmieniu: , Dla terenu oznaczonego

na czesci graficznej planu symbolem 1U-ZP ustala sie: 1) przeznaczenie terenu: teren ustug lub

zieleni urzgdzonej — ustugi 7 zakresu sportu i rekreacji, gastronomii, hotelarstwa; 2) zasady

ksztaftowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu: a) dopuszcza sie lokalizacje

urzgdzen i obiektow infrastruktury technicznej, b) budynki realizowane jako wolnostojgce,

c) zakazuje sie realizacji budynkow gospodarczych i garazowych, d) minimalny udzial

powierzchni biologicznie czynnej: 60%, e) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 20%,

{) minimalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy: 0,01, g) maksymalna nadziemna intensywnosc¢

zabudowy: 0,5, h) maksymalna wysokos¢ zabudowy 12 m, i) dachy dwu lub wielospadowe,

o nachyleniu polaci do 45° 3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek

budowlanych: 2000 m?; .

W tym stanie rzeczy wskazac nalezy, iz w przywolanych powyzej ustaleniach Rada Gminy

Klembow dokonala okreslenia wykluczajacego sie wzajemnie przeznaczenia terenu, bowiem

dotyczy ono jednoczesnie zabudowy uslugowej i zieleni urzadzonej, ktore na podstawie art. 15
ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, winny

stanowi¢ oddzielne jednostki terenowe, wyodrebnione za pomoca linii rozgraniczajacej.

Z przepisow art. 4 ust. 1 iart. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jednoznacznie wynika, ze jednym
z gléwnych zadan miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasada jego
sporzadzania, jest przesadzenie o przeznaczeniu terenOw objetych jego granicami. Takze z tego

przepisu wynika, ze odmienne przeznaczenia, a takze odmienne sposoby zagospodarowania, winny

by¢ ujmowane w ramach oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi.

Przeznaczenie terenu okreslone przez rade gminy, w planie miejscowym, musi byc¢
jednoznaczne 1 precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposob jego zagospodarowania.
Co wigcej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwo$ci okreslenia tego
przeznaczenia, albo tez uzaleznia¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia od woli podmiotu innego niz
gmina. Powyzsze dotyczy roéwniez zasad zagospodarowania. Zmiana za$ przeznaczenia terenu,
a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Tresé
przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposéb wykonania prawa wlasno$ci

nieruchomosci, potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem dokonany
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w nim wybOr przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwaé
zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko mozemy odnalez¢
w orzecznictwie np. w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
I OSK 1334/12, publik. http://orzeczenia.nsa.gov.pl. oraz w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 2673/12.

W przedmiotowym planie miejscowym naruszenie przytoczonych powyzej przepisow
art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 1 § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

nastgpito poprzez brak jednoznacznego ustalenia przeznaczenia podstawowego terenu oznaczonego

symbolem 1U-ZP, bowiem z tresci § S ust. 1 pkt 4 oraz § 21 pkt 1 uchwaly, nie wynika, ktéra

funkcja ustalona w ramach przeznaczenia ww. terenu, tj. zabudowa uslugowa, czy zielen

urzadzona ma faktycznie stanowié¢ przeznaczenie podstawowe tego terenu, podczas gdy sa to

przeznaczenia, ktore wzajemnie sie wykluczaja.

Stosownie do wymogu § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ symbole, nazwy 1 oznaczenia graficzne dotyczace przeznaczenia terendw oraz standardy
ich stosowania, zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia. W tabeli zawierajacej symbole,
nazwy i oznaczenia graficzne dotyczace przeznaczenia terendw, ktore nalezy stosowaé na projekcie
rysunku planu miejscowego, dla terenéw ustug przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, U”
(oznaczenie literowe) oraz odpowiednia kolorystyke (oznaczenie graficzne). Natomiast dla terenow
zieleni urzadzonej przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,,ZP” (oznaczenie literowe) oraz
odpowiednig kolorystyke (oznaczenie graficzne). Biorac pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy,

7ze sa to tereny o roznym przeznaczeniu, dla ktorych winny zostaé zastosowane odpowiednie

oznaczenia literowe oraz oznaczenia barwne, zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia

w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

wraz z okres$leniem linii rozgraniczajacych te tereny.

Tymczasem, ustalenia zawarte w ramach § 5 ust. 1 pkt 4 oraz § 21 pkt 1 uchwatly, okreslajace
przeznaczenie podstawowe terenu oznaczonego symbolem 1U-ZP, wraz z oznaczeniem linii
rozgraniczajagcej ww. teren na rysunku planu stanowigcym zalgcznik nr 1, wskazuja,
ze uchwatodawca nie okreslit w sposodb jednoznaczny i precyzyjny przeznaczania podstawowego
powyzszego terenu, zas ustalenia w tym zakresie sg sprzeczne wewnetrznie 1 w alternatywny sposob

okres$lajg przeznaczenie podstawowe tego terenu. Rada Gminy Klembow proponujac alternatywno$é

przeznaczen, scedowata swoje kompetencje, wynikajace z art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
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0 p.z.p., na inny podmiot (inwestora czy tez organy administracji architektoniczno — budowlanej),
co jest niedopuszczalne.

Powyzsze kwestie byly juz przedmiotem orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK 3083/13 w sprawie ze skargi kasacyjnej
Wojewody Mazowieckiego od wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 26 wrzesnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1259/13. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie,
w ww. wyroku stwierdzil, iz jedng z gléwnych funkcji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest przesadzenie, o przeznaczeniu terendw objetych jego granicami (art. 4 ust. 1

iart. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.). Przeznaczenie terenu okreslone przez rade gminy, w planie

miejscowym, musi by¢ jednoznaczne i precvzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposob

jego zagospodarowania. Zmiana przeznaczenia terenu moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze

zmiany planu. Tre$¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposob wykonania
prawa wiasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego,
zatem dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze
nasuwac zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko ugruntowato si¢
w orzecznictwie (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
IT OSK 1334/12, czy tez wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 listopada
2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 1726/14 http://orzeczenia.nsa.gov.pl).
W kontekscie tegoz naruszenia, na szczegolng uwage zastuguja réwniez wyroki:
— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 10 czerwca 2009 r., sygn. akt I OSK 1854/08, z ktorego
wynika, ze ,, (...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego,
stanowiqcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wlasnosci, winien stanowic¢ o tym

w sposob ,, czytelny i budzqcy jak najmniej wqtpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni,

budzgc watpliwosci zasadnicze] natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze

stanowié¢ zagrozenie dla standardow demokratycznego panstwa, powielajgc watpliwosci

na _etapie rozstrzygnie¢ indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga

do niekonczqcych sie sporow interpretacyjnych. I oczywiscie nie chodzi tu o , zwykle”
watpliwosci interpretacyjne pojedynczych norm prawnych, poddajgce si¢ wyktadni, ale takie,
ktore dotyczq kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt IT OSK 3051/14, w ktérym stwierdzono, iz: ,, Odnoszgc si¢ do wnioskowania Sqdu wskazaé
nalegy, e stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réZnym przeznaczeniu

lub roinych zasadach zagospodarowania. Z powyzszego wynika, Ze plan winien ustalac
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przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Realizacja
tych funkcji nastgpuje poprzez okreslenie w planie: przeznaczenia terenow i wyznaczenia
na rysunku linii rozgraniczajgcych tereny o roinym przeznaczeniu lub roZmych zasadach
zagospodarowania. W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym wyrazono poglgd, zgodnie
z ktorym dokonany w planie miejscowym wybor przeznaczenia terenu nie moze mie¢ charakteru
dowolnego i nie moze nasuwac zadnych wqtpliwosci co do funkcji danego terenu. Okreslone

w planie miejscowym przeznaczenie terenu powinno byé jednoznaczne i nie_moZe budzié

watpliwosci co do sposobu zagospodarowania danego terenu ju? 7 chwilg wejscia planu w Zycie

(wyrok NSA z dnia 8 sierpnia 2012 r. Il OSK 1334/12). Oczywiscie zgodzi¢ si¢ nalezy

z Sgdem, ze nie jest wykluczone lokowanie na danym terenie zabudowy wielorodzinnej pomiedzy
zabudowq jednorodzinng, jednak ustalenia planu powinny jednoznaczmnie konkretyzowac
Jjednostki ewentualnie czesci terenu, na ktorych przewiduje sie tylko zabudowe jednorodzinng lub
tylko wielorodzinng. Wymogu takiego nie spetnia alternatywny sposob okreslenia przeznaczenia
danego terenu.”’;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 lipca 2006 r., sygn. akt II OSK 590/06,
w ktorym stwierdzil, ze: ,, Zarzut blednej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy i § 4 rozporzgdzenia
i wywody skarg kasacyjnych w istocie odnoszq si¢ do wadliwego zastosowania przez Sqd
I instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tresci zaskarzonych uchwat. W petni nalezy
podzieli¢ stanowisko Sgdu I instancji, ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga
jednoznacznego okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii
rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach gospodarowania
i nie jest dopuszczalne wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajqcych, ktore w rozny
sposob wyznaczalyby przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sqd I instancji, Zze prawidtowe
stosowanie tego przepisu ma na celu uniknigcie wqtpliwosci co do tresci planu w zakresie
przeznaczenia danego terenu na okreslony cel, w tym unikniecia wqgtpliwosci interpretacyjnych

zapisow planu miedzy innymi w postgpowaniach o pozwolenie na budowe. Stuszne jest stanowisko

Sadu, ze plan miejscowy aby mogl spefniac przyvznang mu przez ustawe funkcje, powinien byé

zarowno szczegotowy jak i precyzviny w zakresie przeznaczenie terenu i zasad jego

zagospodarowania i zawieracé wszystkie elementy przewidziane w ustawie. Trafnie Sqd I instancji

ocenit jako naruszenie wymienionego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie i zdefiniowanie
w uchwatach wydzielenia liniami wewnetrznego podziatu terenow i okreslenie ich jako
wyznaczenie wyodrebnionych obszarow, do ktorych ogranicza sie realizacje obiektow

budowlanych (ewentualnie inne zagospodarowanie), w istocie przy sformutowanych w uchwatach

definicjach to oznacza podwidjne wyznaczenie linii rozgraniczajgcych, o jakim mowa w tym
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przepisie i niewgtpliwie prowadzi do nieprecyzyjnosci zapisow planu w zakresie ustalenia
przeznaczenia terenow w odniesieniu do ktorych zaskarzone uchwaly takie zapisy przewidujq.”’;
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 4 grudnia 2025 r., sygn. akt VIII
SA/Wa 585/25 (publ. CBOSA), w ktorym stwierdzono: ,,(...) Z przepisow art. 4 ust. 1 i art. 15
ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jednoznacznie wynika, ze jednym z glownych zadan miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasadg jego sporzqdzania, jest przesqdzenie
o przeznaczeniu terenow objetych jego granicami. Takze z tego przepisu wynika, ze odmienne

przeznaczenia, a takie odmienne sposoby zagospodarowania, winny by¢ ujmowane w ramach

oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi. Brak realizacji

tego obowigzku skutkuje brakiem moZliwosci zastosowania przedmiotowego planu w praktyce,

bowiem w ramach ww. terenow obowigzuja wykluczajace sie wzajemnie przeznaczenia terenu.

Podejmujgc uchwate w takim ksztatcie Rada Miejska zdecydowata o takich ustaleniach, jednakze
obowigzkiem organu stanowigcego jest przestrzeganie istniejgcego porzqdku prawnego, ktory nie
dopuszcza do formutowania ustalen dotyczqgcych rozmnego przeznaczenia w ramach jednej
Jjednostki terenowej. Przeznaczenie terenu okreslone przez rade gminy, w planie miejscowym,
musi by¢ jednoznaczne i precyzyjne, nie mozZe bowiem budzi¢ wagtpliwosci, sposob jego
zagospodarowania. Co wigcej, nie mozna pozostawic¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci
okreslenia tego przeznaczenia, albo tez uzalezniac¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia od woli
podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy rowniez zasad zagospodarowania. Zmiana zas
przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zostac¢ dokonana jedynie w drodze
zmiany planu. Tres¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposob wykonania
prawa wiasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu
miejscowego, zatem dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru
dowolnego i nie moze nasuwac zadnych watpliwosci, co do funkcji danego terenu. Powyzsze
stanowisko prezentuje orzecznictwo: wyrok NSA z 8§ sierpnia 2012 r., sygn. akt Il OSK 1334/12,
wyrok WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2673/12.

Z ustalen zawartych w § 40 ust. 1 i ust. 2 uchwaty nie wynika, ktora funkcja ustalona w ramach
przeznaczenia terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami od [...] do [...], tj. zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa, czy tez m.in. zabudowa zagrodowa, jest
faktycznym przeznaczeniem tych terenow, w sytuacji, w ktorej sq to przeznaczenia wzajemnie
wykluczajgce sie. Z ustalen czesci tekstowej uchwaty vide: § 2 ust. 1 pkt 1, § 3 ust. I pkt 2, § 4 pkt
6, § 5 ust. 1 jak i czesci graficznej (zalgcznik 1A i IB oraz legenda) wynika, ze linig
rozgraniczajgca wyodrebniono tereny o roznym przeznaczeniu Ilub roinych zasadach

zagospodarowania. Analizujgc powyzsze, nalezy stwierdzic, ze faktycznie ww. tereny stanowigce
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inne, wykluczajgce sie wzajemnie przeznaczenie terenu, na mocy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o p.z.p., jak tez § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, winny by¢ wydzielone za pomocg linii
rozgraniczajgcych oraz oznaczone odrebnym symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia.
Uchwalony plan miejscowy nie spetnia norm wynikajgcych z ww. przepisow, bowiem ustalenia
uchwaty w zakresie przeznaczenia terenu sq niejednoznaczne. Rysunek planu nie ma, w tym
zakresie, powigzania z tekstem uchwaty, co stanowi o naruszeniu rowniez § 8 ust. 2 zdanie 1
rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zdaniem sqdu, ma racje Wojewoda, zZe tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz tereny zabudowy zagrodowej sq to tereny o roznym przeznaczeniu, dla
ktorych winny zostac¢ zastosowane oznaczenia literowe oraz oznaczenia barwne zgodne, bgdz
wpisujqgce si¢ w ustalenia zawarte w zalgczniku nr 1 do rozporzgdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tym samym, Rada
nie okreslita w sposob jednoznaczny i precyzyjny przeznaczania terenow oznaczonych na rysunku
planu symbolami od [...] do [...], zas ustalenia w tym zakresie sq sprzeczne wewnetrznie
i w alternatywny sposob okreslajq przeznaczenie podstawowe tych terenow. Rada proponujgc
alternatywnos¢ przeznaczen, scedowata swoje kompetencje, wynikajqce z art. 4 ust. 1 i art. 15
ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., na inny podmiot (inwestora czy tez organy administracji

architektoniczno - budowlanej), co jest niedopuszczalne. Zgodnie z przedmiotowq uchwatq Rada

nie rozroznila, ktore ustalone przeznaczenie nalezy rozumiec, jako przeznaczenie podstawowe,

a ktore uzupetniajgce. I tak, realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, moze nastgpic

niezaleznie od zabudowy zagrodowej, w ramach terenow oznaczonych na rysunku planu

symbolami od [...] do [...], czv tez w sposob odwrotny, realizacja zabudowy zagrodowej

z lokalizacjg budowli rolniczych moze nastapi¢ niezaleznie od zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej. Tym samym, ustalone przeznaczenie dla terenow oznaczonych na rysunku planu

symbolami od [...] do [...] jest niedookreslone, co oznacza, iz naruszone zostaly w sposob istotny,
zasady sporzgdzania planu miejscowego, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 11§ 7 pkt 7 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, tym bardziej, iz jak wynika z podktadu mapowego na
ktorym zostat sporzgdzony przedmiotowy plan miejscowy oraz ortofotomapy dostepnej w serwisie
systemu informacji przestrzennej [...], nie wszystkie dziatki budowlane znajdujgce sig
w granicach obszaru objetego planem miejscowym sq zabudowane. Gmina moze samodzielnie
decydowac¢ o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajgc do miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, bgdz to precyzyjne zapisy, bqdz tez postanowienia ogolne dla
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poszczegolnych terenow, pod warunkiem, ze nastepuje to bez naruszenia powyzszych przepisow.
Nie mozna zatem przyjqgc, by obligatoryjne ustalenie planu, jakim jest przeznaczenie terenu, nie
zostato w sposob precyzyjny okreslone w planie miejscowym. W tym stanie rzeczy, wskazac
nalezy, ze ustalenia dotyczqce okreslenia przeznaczenia terenow oznaczonych na rysunku planu
symbolami od [...] do [...], wykluczajq sie wzajemnie. W wypadku lqczenia terenow
przeznaczonych pod zabudowe produkcyjng, magazynowq czy ucigzliwe ustugi z zabudowg
mieszkaniowa, nie mamy do czynienia z uzupelnianiem si¢ tych przeznaczen, a przeciwnie,
najczesciej produkcja czegos na danym obszarze, wprowadzenie funkcji ustugowej bedzie
kolidowa¢ z interesami mieszkancow terenu. Wobec tego polgczenie tych funkcji stanowi istotne
naruszenie zasad sporzgdzenia planu. Oceny tej nie zmienia stanowisko zawarte w odpowiedzi
na skarge odwotujgce sie do uregulowan obowiqzujgcego m.p.z.p. czy waloru ekonomicznego
przestrzeni. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze fakt istnienia dziatek niezabudowanych oraz
okolicznos¢, ze aczkolwiek kwestionowane postanowienia planu miejscowego powielajg
uregulowania obowigzujgcego aktu prawa miejscowego, co nie wyklucza obowigzku dokonania
kontroli legalnosci takiego unormowania w sSwietle powszechnie obowiqzujgcych przepisow
prawa. (...)";

Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt
IT SA/Ed 445/05, w ktoérym stwierdzono: ,, Wszak przepis art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy
wyraZnie nakazuje w miejscowym planie okresli¢ przeznaczenie terenow oraz wyznaczy¢ linie
rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roimych zasadach zagospodarowania.
Oznacza to, i na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi nie ma miejsca na rozne

przeznaczenia lub rozne zasady zagospodarowania terenu. Powyisza konstatacja nieuchronnie

prowadzi do wniosku, i7 dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi mozliwe jest tylko

jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu. Powyziszy wniosek wyphwa

nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale rowniez z istoty i funkcji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego pod rzgdami ustawy z dnia
27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro miejscowy plan
na gruncie tejze ustawy staje si¢ bezposredniq podstawqg do lokalizacji inwestycji
zagospodarowujqgcych teren, to jego przejrzystos¢, a jednoczesnie szczegotowoS¢ musi byc
na takim poziomie aby zastgpi¢ jednoczesmie — zmany dotychczas— miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7. lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.) i wydawang
w oparciu o tenze plan indywidualng decyzje administracyjng o ustaleniu warunkow zabudowy

i zagospodarowania terenu, bedgcq podstawq do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.
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Polgczenie tych dwoch elementow dotychczasowego procesu tworzenia tadu przestrzennego
w jednym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalanym na gruncie ustawy
z dnia 27. marca 2003 roku, prowadzi do wniosku, iz miejscowy plan, aby mogt spetniac
przyznane przez ustawe funkcje powinien by¢ zarowno szczegotowy co i precyzyjny w zakresie
przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym winien zawierac¢ wszystkie
opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okreslaé teren wyznaczony liniami
rozgraniczajgcymi i wskazywaé jedno jego przeznaczenie lub jedng zasade zagospodarowania
terenu. Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu o ronym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko pozostaje w sprzecznosci z przepisem
art. 15 ust. 2 pkt 1 omawianej ustawy ale rownieZ stanowi element niepewnosci w przyszlym
procesie inwestycyjnym. Z tego te; powodu uchwala, jako Zrodlo prawa miejscowego,
musiataby zostaé poddana interpretacji, ktorej wyniki bylaby sprzeczne, a sprzecznosé owa
niemoZliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. Wbrew bowiem temu co podnosi
organ gminy wielos¢ sposobow zagospodarowania tego samego terenu wcale nie jest elementem
zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem jest pewnos¢ co do prawa,
a wiec rowniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania okreslonego terenu.”.

7 przytoczonych powyze] stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalnos$é

objecia liniami rozgraniczajacymi terendw o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania, bez rozgraniczenia tych terenodw od siebie.

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1
1§ 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wskaza¢ nalezy, iz obowigzkiem Rady Gminy Klembdéw byto
jednoznaczne okreslenie przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem 1U-ZP, a takze wydzielenie
jednorodnych terenow pod wzgledem takiego przeznaczenia, za pomoca linii rozgraniczajacych
sposrod innych terendéw, jak tez oznaczenie ich odrebnymi symbolami adekwatnymi do ich
przeznaczenia, zgodnie ze standardami okre§lonymi w zatgczniku nr 1 do ww. rozporzadzenia.
Uchwalony plan miejscowy nie speilnia norm wynikajacych z ww. przepisow, bowiem ustalenia

uchwaly w zakresie przeznaczenia terenu sa niejednoznaczne, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad

sporzadzania planu miejscowego 1 na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. skutkuje stwierdzeniem

niewazno$éci czesci tekstowej 1 graficznej uchwaly, w odniesieniu do ww. terenu.

Na odrebnos$¢ ww. przeznaczen i koniecznos¢ wydzielania ich w ramach oddzielnych terenow
wskazuje wprost stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego wyrazone po rozpoznaniu skargi
kasacyjnej Rady Miasta Stolecznego Warszawy, w wyroku z 14 listopada 2023 r., sygn. akt
IT OSK 381/21, z ktérego wynika, iz: ,,(...) Przechodzqc do oceny zasadnosci zarzutow skargi
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kasacyjnej w zakresie naruszenia prawa materialnego stwierdzi¢ nalezy, ze sq one niezasadne.
Nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 3 ust. I wzw. z art. 4 ust. 1
ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 9 pkt 4 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. polegajgcego na jego blednej wyktadni i niewtasciwym zastosowaniu poprzez przyjecie,
iz przeznaczenie podstawowe terenow oznaczonych symbolami: A3.1 U/ZP, A3.2 U/ZP, A3.3 U/ZP,
B3.2 U/ZP, H2.1 U/ZP i K9.1 U/ZP, nie jest precyzyjne, gdyz konieczne jest ustalenie wzajemnych
proporcji pomiedzy funkcjqg ustug a zieleniq urzgdzong. Podzieli¢ naleZalo stanowisko Sqdu I

instancji, ;e wprowadzenie przeznaczenia terenu o symbolu U/ZP, ktory jako rdwnorzedne

podstawowe przeznaczenie tego terenu uznaje jednoczesnie Zielen urzgdzong i ustugi z zakresu

kultury, handlu detalicznego, biur, administracji publicznej, obstugi finansowej turystyki

i_gastronomii_bylo niedopuszczalne albowiem prowadzi do niejednoznacznosci i moze rodzié¢

waqtpliwosci innych - nii Rada - organow, realizujqcych ten plan a takie podmiotow, ktorych
postanowienia planu bedq dotyczyly np. inwestorow. Skoro plan miejscowy stosowanie do art. 4
ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. ma za zadanie okresla¢ jednoznacznie przeznaczenie
terenow, przy czym przeznaczenie terenow o odmiennych sposobach zagospodarowania powinny by¢
ujmowane w ramach oddzielnych jednostek terenowych wydzielonymi liniami rozgraniczajgcymi,

to nie mozna byto przyvznaé co do zasady roznym sposobom zagospodarowania zieleni urzqdzonej ZP

i ustugom U rownorzednej pozycji uznajgc obie za przeznaczenie podstawowe. Zgodnie z definicjq

zawartg w § 2 ust. 1 pkt 9 zaskarzonej uchwaty przewazajgcym przeznaczeniem jest takie, ktore
przewaza na terenie dziatki budowlanej albo na terenie bez prawa zabudowy; przy czym
powierzchnia uzytkowa obiektow o przeznaczeniu podstawowym nie moze by¢ mniejsza niz 60%
powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow na dziatce budowlanej. Zatem aby sprostacé tej definicji
nie wystarczajgce jest ustalenie przeznaczenia terenu ale naleiy wskazaé, ktore ma role
przewazajgcq. Nie moZliwe jest by rownorzedne, podstawowe a wiec przewazajgce przeznaczenie
posiadaly jednoczesnie dwa sposoby przeznaczenia roinego rodzaju. Zatem niedopuszczalne byto
okreslenie w § 4 ust. 12 uchwaly przeznaczenia podstawowego: zielen urzgdzona, ustugi w formach
tam wskazanych. Dopuszczenie mieszanego przeznaczenia zaklada takze okreslone proporcje
pomiedzy wspolwystepujgcymi rodzajami zagospodarowania. Zasadniczg wadq przeznaczenia
terenow U/ZP bylo nieokreslenie, ktora przewidzianych funkcji bedzie tg dominujqgcqg pomimo ich
wspolwystepowania. (...) Zielen urzqdzona ZP stanowi jeden z gtownych rodzajow przeznaczenia
terenu okreslony w zatqczniku nr 1 do rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu m.p.z.p.
podobnie jak ustugi o symbolu U. Decydujgc si¢ na jedno z podstawowych przeznaczen Rada

powinna wskazaé, ktore z nich jest podstawowe a ktore zas uzupelniajgce. Mozliwos¢ mieszania

funkcji_terenow nie oznacza, Ze zmieszane funkcje bedq réwnorzedne a zatem bedzie mozna
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je zagospodarowac jednoczesnie na dwa sposoby. Takie zatozenie spowodowaloby chaos w uzyskaniu

ladu przestrzennego bowiem na takim terenie wystepowatoby raz zagospodarowanie z udzialem

jednej funkcji a innym razem zagospodarowanie funkcji rownorzednej. By tego unikngc zasadnym

bvioby unikniecie dwuznacznosci poprzez wskazanie funkcji dominujgcej, a wowczas te drugie

przeznaczenie spetniatoby funkcje uzupetniajgcq. Kluczowe zatem bylo to, Zze Rada nie okreslila

zadnych proporcji miedzy zmieszanymi, aczkolwiek podstawowymi przeznaczeniami na tym terenie.

Zdaniem NSA, nawet polgczenie mieszanego przeznaczenia terenu z okreslonymi w planie jednolitymi
dla danego terenu zasadami zabudowy i zagospodarowania terenu nie doprowadzi do uzyskania
Jjednoznacznosci i okreslenia funkcji dominujgcej. (...) Ponadto wadliwe bylo to, e rownorzednosé
podstawowych przeznaczen tego terenu przenosita wylgczng kompetencje organu Gminy
w zakresie okreslenia przeznaczania terenu w planie miejscowym poza Gmine np. do decyzji
inwestora, gdyz to on miatby wskazad, ktorq z dwoch rownorzednych funkcji bedzie realizowal.
Rozwigzanie takie jest niedopuszczalne bowiem kompetencje w tym zakresie, jedynie podczas
procedury uchwalodawczej, ma wylgcznie Gmina. Sqd nie wykluczyl moZliwosci ustalenia
mieszanego sposobu zagospodarowania terenu U/ZP jednak, e warunkiem tego rozwigzania ma
byé jednoznacznosé przeznaczenia terenu poprzez okreslenie, ktory 7 dwoch mieszanych sposobow
zagospodarowania bedzie petnil role przeznaczenia podstawowego (dominujgcego) wskazujgc takie
proporcje migdzy nimi, ktdre potwierdzq przewage jednego nad drugim. (...)".

Dokonujac analizy prawnej przedmiotowej uchwaly stwierdzono réwniez, iz w ramach
ustalen zawartych w § 7 pkt 4 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ nastepujqce zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu: (...) 4) nakazuje si¢ ochrong wod
podziemnych, w szczegolnosci Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 Dolina Srodkowej
Wisty (Warszawa — Putawy, poziom wodonosny wystepuje na glebokosci okoto 40 — 50 metrow),
nr 215 Subniecka Warszawska i nr 2151 Subniecka Warszawska — czes¢ centralna, w granicach
ktorych potozony jest caly obszar planu na warunkach przepisow odrebnych, poprzez: (...) c) zakaz

sktadowania wszelkich odpadow w tym odpadow niebezpiecznych, z wylgczeniem oczyszczalni

przvdomowych zgodnie z §12 pkt 12 lit. b; ” stwierdzono, iZ zamieszczono odwolanie do jednostki

redakcyjnej, ktora nie istnieje.

Ponadto, w ramach tego samego § 7 pkt 4 lit. a i lit. b uchwaly, zawarto ustalenia
w brzmieniu: ,, Ustala sie nastepujgce zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz

ksztattowania krajobrazu: (...) 4) nakazuje sie _ochrone wod podziemnych, w szczegolnosci

Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 Dolina srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy, poziom
wodonosny wystepuje na glebokosci okoto 40— 50 metrow), nr 215 Subniecka Warszawska i nr 2151

Subniecka Warszawska — czes¢ centralna, w granicach ktorych potozony jest caly obszar planu
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na warunkach przepisow odrebnych, poprzez: a) zakaz odprowadzania sciekéow bytowych do rowow,

wod gruntowych i do ziemi, z wylgczeniem ustalen §12 pkt 6 lit. b; b) nakaz przestrzegania ustalen

§12 pkt 3-5,”, blednie odeslano do jednostki redakcyjnej zawartej w § 12 pkt 3, pkt 4 pkt 5

i pkt 6 lit. b uchwaly, w brzmieniu: ,, Zasady dotyczgce modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury  technicznej: (...) 3) w przypadku wystgpienia kolizji projektowanego
zagospodarowania z sieciami, obiektami lub urzqdzeniami infrastruktury technicznej dopuszcza sig
zmiane ich lokalizacji lub przebiegu zgodnie z przepisami odrebnymi; 4) ustala si¢ lokalizacje
infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych drog, z zachowaniem wymaganych
wzajemnych odlegtosci, zgodnie z przepisami odrebnymi; 5) w przypadku braku mozliwosci
spetnienia warunku jak pkt 3 dopuszcza si¢ lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej
w pozostalych terenach (z wylgczeniem terenow lasow), 6) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala
sig: (...) b) do czasu budowy sieci wodociggowej dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode
z indywidualnych lub grupowych uje¢ wody,”, zamiast do m.in. ustalen zawartych w tym samym
§ 12 pkt 7 lit. b uchwaty, odnoszacych si¢ do zasad w zakresie odprowadzania sciekow. Jednoczesnie

wskazac nalezy, iz w § 12 uchwaly zastosowano bledna numeracje jednostek redakcyjnych w postaci

punktow.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszlo tym samym do powstania ewidentnej,

wewnetrznej sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej planu miejscowego.

Nalezy bowiem podkresli¢, zamieszczanie w tresci planu blednych odestan jest
niedopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego 1 powoduje, ze
zamieszczane w planie normy prawa materialnego stajg si¢ w ten sposob niedookreslone. Tymczasem
plan miejscowy jest narzgdziem shuzacym do pogodzenia interesow obywateli, wspdlnot
samorzadowych 1 panstwa w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele i ustalenia zasad ich
zagospodarowania. Uchwata w sprawie planu miejscowego winna by¢ zatem sformutowana w sposob
jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej tresci winna wyraznie precyzowac wszelkie kwestie, ktore
normuje. Biorgc pod uwage powyzsze niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci ustalen, o ktorych
mowa w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, w celu doprowadzenia do wewngtrznej
spojnosci aktu prawa miejscowego, w takim zakresie, by ustalenia planistyczne spetniaty wymogi
wynikajace z przytoczonych powyzej przepisOw ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wskaza¢ nalezy, 1z stosownie do dyspozycji § 143, w zwiazku z § 142 ust. 2 zalgcznika
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. z 2026 r. poz. 300), przy konstruowaniu aktow prawa miejscowego znajduja

zastosowanie, m.in. ustalenia Dzialu I, Rozdzial 1 — 7, ww. zalacznika do rozporzadzenia. Zgodnie
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z wymienionymi zasadami kazdy akt normatywny, w tym rowniez akt prawa miejscowego, powinien
zawiera¢ wlasciwie oznaczone przepisy. Podstawowa jednostka redakcyjng i1 systematyzacyjng
uchwaty jest paragraf. Paragrafy dzielg si¢ na ustepy, ustepy na punkty, punkty na litery itd. (vide
§ 124 zatacznika do ww. rozporzadzenia).

Ponadto, zgodnie z regutami okreslonymi w Zasadach Techniki Prawodawczej wyrazonych
w ramach zalgcznika do ww. rozporzadzenia w:

— §4ust. 3 wzwiazku z § 143, w uchwale mozna stosowac¢ odwolania wewnetrzne;

— § 6 wzwiazku z § 143, przepisy uchwaty redaguje poprawnie pod wzgledem jezykowym;

— § 7 ust. 1 wzwiazku z § 143, w uchwale nalezy postugiwac si¢ wyrazami albo wyrazeniami
jezykowymi w ich podstawowym i powszechnie przyjetym znaczeniu;

— § 8 ust. 1 wzwiazku z § 143, w uchwale nalezy unika¢ zdan nadmiernie rozbudowanych
lub wielokrotnie ztozonych;

— § 11 wzwiazku z § 143, w uchwale nie zamieszcza si¢ wypowiedzi, ktére nie stuzg wyrazaniu
norm prawnych, a w szczegdlnosci apeli, postulatow, zalecen, upomnien oraz uzasadnien
formutowanych norm.

Takze z ,,(...) zasady demokratycznego panstwa prawnego wywodzone sq rowniez zasady
prawidtowej (przyzwoitej) legislacji, ktore nakazujq, aby przepisy formutowane byly w sposob
poprawny, jasny i precyzyjny (...) (M. Florczak-Wator [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Komentarz, wyd. II, red. P. Tuleja, LEX/el. 2021, art. 2).

Tymczasem, kwestionowana uchwala nie spelnia powyzszych wymogdéw z uwagi na fakt

zastosowania blednych odestan wewnetrznych, w tym do nieistniejacych jednostek redakcyjnych,

a takze na bledna numeracije jednostek redakcyijnych, w ramach ustalen zawartych w § 12 uchwaly.

Powyzsze wplywa na tres¢ uchwaty, a takze na jej komunikatywno$¢ 1 wykonalno$¢. Powyzsze jest

niedopuszczalne z punktu widzenia obowigzujgcego porzadku prawnego i1 powoduje, ze
zamieszczane w planie normy prawa materialnego staja si¢ w ten sposob niedookreslone.

Kwestia btednych odestan zawartych w planie miejscowym znalazta swoje odzwierciedlenie
w judykaturze, w tym m.in. w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z 17 listopada 2016 r., w sprawie sygn. akt IV SA/Po 460/16 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych), w ktorym stwierdzono, ze: ,,(...) W uzasadnieniu skargi trafnie wytknieto
blednos¢ odestan zawartych w § 8 ust. 1 pkt 14 (zamiast odestania do pkt 4 winno by¢ odestanie
do pkt 6) oraz w § 10 pkt 10 Uchwaly (zamiast odestania do pkt 10 winno by¢ odestanie do pkt 11)
— co w ocenie Sqdu narusza zasade prawidtowej legislacji, znajdujgcq swoje zakotwiczenie

w konstytucyjnej zasadzie panstwa prawnego (por. T. Zalasinski, Zasada prawidtowej legislacji
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w poglgdach Trybunatu Konstytucyjnego, Warszawa 2008, s. 35—50). Dla usuniecia tego naruszenia
wystarczajgce bylo stwierdzenie niewaznosci ww. postanowien w czesciach obejmujgcych zwroty
wystowiajgce owe bledne odestania (pkt 1 lit. b i lit. ¢ sentencji wyroku) — co, podkreslmy, pozostato

bez wplywu na tres¢ Planu, gdyz dla zachowania jego jasnosci odestania te nie byly niezbedne. (...)".

W tym przypadku brak wewnetrznej spojnosci tekstu planu skutkuje konieczno$cig

stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w czesci ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego

rozstrzygnigcia nadzorczego, w celu zachowania kryterium komunikatywnosci tych ustalen.

Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
iz w przedmiotowej sprawie doszlo do istotnego naruszenia zasad, a takze trybu sporzadzania planu
miejscowego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci, o ktorej mowa w
sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Jednoczesnie nalezy doda¢é, iz stwierdzajac niewaznos¢ uchwaly calych jednostek
terenowych, organ wykonawczy gminy bedzie mial mozliwo$¢, na podstawie art. 28 ust. 2
ustawy o p.z.p., kontynuowania juz rozpoczetej procedury planistycznej, przy czym
podejmujac na nowo uchwale w tym przedmiocie, winien zosta¢ przywolany ww. przepis.

Istotno§¢ naruszenia zasad i trybu sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymodg spelnienia dyspozycji przepisow, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez
kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych. Analogicznie
kwalifikowa¢ nalezy istotno$¢ naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 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
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do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (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 réwniez 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 ktorym Sad stwierdzit: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie
prowadzgce do takich skutkow, ktore nie mogq zostac¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie
prawnym, ktore wplhywajq 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 wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure
podejmowania uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadia uchwata innej tresci, niz gdyby
naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéw administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac 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 blad lub nies$cisto$¢ prawna niemajaca wptywu na
materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw
wyznaczajagcych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - 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: ,, Dzialalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzgdu sprawowany jest wedlug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,

ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
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widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujagcym. Organy nadzoru moga zatem wkraczac
w dzialalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowosci, rzetelno$ci 1 gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy
publicznej majg obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wladzy 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 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 takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy 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 Trybunal stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wladzy publicznej natozony jest obowigzek dzialania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny byé 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).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢
uchwaty Nr XXVI1.250.2026 Rady Gminy Klembow z 26 sierpnia 2026 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Krusze w gminie Klembow — obszar
,A”, w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum 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 $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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