WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 27 sierpnia 2026 r.
WP-1.4131.228.2026

Rada Gminy Pomiechowek

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 r. poz. 662 i poz. 912)
stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr XXV/209/2026 Rady Gminy Pomiechowek z 22 lipca 2026 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kosewko w gminie Pomiechowek,
w odniesieniu do ustalen:
- § 17 pkt 3 lit. c;
— § 17 pkt 11 lit. ¢;
— § 18 pkt 7, w zakresie sformulowania: ,,(...), z zastrzezeniem pkt 8 (...)”’;
— § 18 pkt8;
— § 20 pkt 3 lit. c;
— §20pkt 10 lit. c;
— § 36 pkt 4, w zakresie sformutowania: ,, (...), obiektow turystyki, (...) obiektow (...)”;
— czesci graficznej, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy, dopuszczajacych do realizacji
budynkéw w granicach obszaru szczegodlnego zagrozenia powodzig, w ramach terenow
oznaczonych symbolami: IMNW i 2MN-U;

— czesci tekstowej 1 graficznej, dotyczacej terenu oznaczonego symbolem 6ZN.

Uzasadnienie
Na sesji 22 lipca 2026 r. Rada Gminy Pomiechéwek podje¢ta uchwate Nr XXV/209/2026
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kosewko w gminie
Pomiechowek.
Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie

gminnym oraz art. 14 ust. 8 1 art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu



1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
o pzp.”, a takze ,,art. 67 ust. 37 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 zmieniajgcq”.

Powyzsza uchwale dorgczono organowi nadzoru, w wersji elektronicznej, 28 lipca 2026 r.
(Identytikator wiadomosci: PPSA-E-21¢c910bd-9460-4bdc-9266-4f3cb125¢697), zas dokumentacje
prac planistycznych, w wersji elektronicznej, przekazano 12 sierpnia 2026 r. (Identyfikator
wiadomosci: PPSA-E-a810c0d4-2301-4d15-8f0b-5a332e44c416).

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowat do Rady Gminy Pomiechowek zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 25 sierpnia 2026 r., znak: WP-1.4131.228.2026. Ponadto,
organ nadzoru przeprowadzit stosowne postgpowanie wyjasniajace przy pismie z 10 sierpnia 2026 .,
znak: WP-1.4130.1044.2026, wnoszac m.in. o przekazanie uwierzytelnionej wersji papierowej
rysunku planu w skali 1:2000, stanowigcego zatacznik nr 1.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., przez organ stanowiacy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie
1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dzialania tych organdéw, a zasady i 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 1 trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20
ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy
stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢,
lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, 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 niewaznosci uchwaty
rady gminy w calo$ci lub w cze$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,

istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie.



Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czes$¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okre$lona 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 czynnos$ci
planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych —mozliwo$¢ udziatu
zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow i1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

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

Na wstepie uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro Rada Gminy Pomiechowek zainicjowata
proces sporzadzania planu miejscowego na podstawie uchwaty Nr X1/83/2025 z 31 marca 2025 r.,

to zastosowanie w tej sprawie znajda przepisy ustawy o p.z.p., w brzmieniu po wejsciu w Zycie

ustawy zmieniajacej, tj. po 24 wrzesnia 2023 r.

Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. ,,2. W planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo: (...) 9) szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;”, co zostato skonkretyzowane w § 4 pkt 8 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju 1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), zgodnie z ktorym ustalenia
dotyczace sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7
ustawy o p.z.p., powinny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenow.

W przedmiotowej sprawie istotne znaczenie bedg mie¢ przepisy art. 166 ust. 2 pkt 5, ust. 8
iust. 10 pkt 1, pkt 2, pkt 3, pkt 4 1 pkt 5 ustawy z 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r.
poz. 960, z p6ézn. zm.), obowigzujacej od 1 stycznia 2018 r., z ktérych wynika ze: ,, 2. Projekty: (...)

5) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, (...) - wwmagajg uzgodnienia 7 Wodami

Polskimi w zakresie dotyczagcym zabudowy i zagospodarowania terenu potozonego na obszarach

szczegolnego zagrozenia powodzig. (...) 8. W decyzji, o ktorej mowa w ust. 5, okresla sie wymagania

lub warunki dla: 1) planowanej zabudowy, 2) planowanego zagospodarowania - terenow potozonych
na obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig. (...) 10. Uzgodnienia, o ktorym mowa w ust. 2,
odmawia sie, jezeli planowana zabudowa lub planowane zagospodarowanie terenu poloionego na
obszarze szczegolnego zagroienia powodziq: 1) naruszajq ustalenia planu gospodarowania wodami

na obszarze dorzecza; 2) naruszajq ustalenia planu zarzgdzania ryzykiem powodziowym, 3) stanowiq
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zagrozenie dla ochrony zdrowia ludzi, sSrodowiska i dobr kultury wpisanych do rejestru zabytkow;
4) naruszajq funkcjonowanie infrastruktury krytycznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
26 kwietnia 2007 r. o zarzqdzaniu kryzysowym, 5) utrudniajq zarzqdzanie ryzykiem powodziowym. ”.

W tym przypadku, Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie,
Panstwowe Gospodarstvo Wodne Wody Polskie wydal decyzje z 25 marca 2026 r., znak:
W.RPP.610.220.2026.AS, w sprawie ponownego uzgodnienia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie dotyczacym zabudowy i zagospodarowania terenu
potozonego na obszarach szczeg6lnego zagrozenia powodzig od rzeki Wkry, stwierdzajac m.in., ze:
o (...) w czeSci tekstowej zamieszczono zapisy: §9 ust. 1 W zakresie granic i sposobow
zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych
przepisow, obszarow szczegolnego zagrozZenia powodzig, a takze obszarow osuwania si¢ mas
ziemnych [...]: 1) ustala si¢ nakaz uwzglednienia lokalizacji w granicach [...]: h) obszaru
szczegolnego zagrozenia powodzig na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
wysokie i wynosi 10% (raz na 10 lat), z zastrzezeniem pkt 2, i) obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi 1% (raz na 100
lat) [...], 2) w granicach obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig na ktorym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% (raz na 10 lat) oraz srednie i wynosi 1% (raz na 100

lat) ustala sie: a) zakaz realizacji nowej zabudowy, b) dla zabudowy istniejgcej dopuszczenie

wylqcznie remontu, przebudowy i adaptacji z zachowaniem pozostalych ustalen dla poszczegolnych

terenow [...J]. (...)”, ktore to zapisy znalazly rowniez swoje odzwierciedlenie w tresci § 9 ust. 1

pkt 1 lit. e, lit. f, pkt 2 lit. a oraz lit. b uchwaly, przekazanej Wojewodzie w celu oceny jej

zgodnosci z przepisami prawnymi.

Jednakze, wbrew przywolanym powyzej ustaleniom ogolnym czeSci tekstowej uchwaly,

na rysunku planu miejscowego sporzadzonym w skali 1:2000, stanowiacym zalacznik nr 1,

w_granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia usytuowanego w ramach terenow

oznaczonych symbolami:

— 2MN-U, wrysowano zarowno nieprzekraczalne linie zabudowy, jak i nieprzekraczalne linie
zabudowy dla obiektow budowlanych;

— 1MNW, wrysowano nieprzekraczalne linie zabudowy,

co de facto oznacza wprost mozliwos¢ realizacji budynkéow w granicach obszaru szczegélnego

zagrozenia powodzia, a takze innych niz budynki obiektow budowlanvch.

Stosownie bowiem do dyspozycji art. 3 pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz. U.z2026 1. poz. 524, z p6zn. zm.), przez obiekt budowlany nalezy rozumie¢ ,, budynek, budowle




bqdz obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow budowlanych.”.
Nalezy przy tym zauwazy¢, iz zgodnie z definicja zawarta w § 2 pkt 6 i pkt 7 uchwaty,

w brzmieniu: ,, llekroé¢ w uchwale jest mowa o: (...) 6) nieprzekraczalnej linii zabudowy nalezy przez

to rozumiec¢ linie, przed ktorq wyklucza sie lokalizacje budynkow, wiat oraz wolnostojgcych instalacji

fotowoltaicznych. Linia ta nie dotyczy podziemnych czesci budynkow. Dopuszcza sie wysuniecie
przed wyznaczone linie zabudowy elementow budynkow takich jak: a) balkony, werandy, wykusze,
niezabudowane schody zewnetrzne, zadaszenia nad wejsciami, markizy, rampy, pochylnie —do 1,5 m
przed wyznaczong linige zabudowy, b) gzymsy, okapy — do 0,6 m przed wyznaczong linie zabudowy,

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy dla obiektow budowlanych — nalezy przez to rozumieé linie,

wyznaczonq na rysunku planu, ograniczajqcq obszar, na ktorym dopuszcza sie sytuowanie obiektow

budowlanych, .

Ponadto, z tresci legendy rysunku planu miejscowego stanowigcego zatacznik nr 1, wynika,
iz nieprzekraczalne linie zabudowy i nieprzekraczalne linie zabudowy dla obiektow budowlanych

stanowia oznaczenia obowigzujgce planu, a takze zgodnie z trescig ustalen, zawartych w:

— 8§ 3 ust. 1 pkt 3 i pkt 4 uchwaly: ,, 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sq
oznaczeniami obowigzujgcymi: (...) 3) nieprzekraczalne linie zabudowy, 4) nieprzekraczalne
linie zabudowy dla obiektow budowlanych; ”;

— 8§ 4 pkt 1i pkt 3 uchwaly: , Ustala si¢ nastepujqce oznaczenie okreslajgce podstawowq forme
przeznaczenia i zagospodarowania terenow: 1) MINW — tereny zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej wolnostojgcej; (...) 3) MN-U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub ustug; ”;

— §5pkt1ipkt2uchwaly: ,, Wzakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala

sig: 1) sytuowanie zabudowy przy uwzglednieniu nieprzekraczalnych linii zabudowy, linii

zabudowy od lasow oraz z uwzglednieniem warunkow technicznych i przepisow odrebnych,

zgodnie z rysunkiem planu; 2) sytuowanie obiektow budowlanych przy uwzglednieniu

nieprzekraczalnych linii zabudowy dla obiektow budowlanych, z wyjgtkiem urzqdzen wodnych

oraz obiektow stuzqcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej,
zgodnie z rysunkiem planu;”;

— § 15 pkt 1, pkt 4, pkt 5, pkt 8 uchwaty, dla terenu oznaczonego m.in. symbolem 1MNW,
ustalono odpowiednio: przeznaczenie jako teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
wolnostojacej, minimalng i maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalny

udziat powierzchni zabudowy;



— § 18 pkt 1, pkt 4, pkt 5, pkt 9 uchwaty, dla terenu oznaczonego symbolem 2MN-U, ustalono
odpowiednio: przeznaczenie jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,
minimalng 1 maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalny udziat
powierzchni zabudowy.

Powyzsze oznacza, iz zaréwno dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

(IMNW), jak i zabudowy mieszkaniowej lub uslug (2MN-U), o ktorych mowa odpowiednio

w § 15 pkt 1 i § 18 pkt 1 uchwaly, usytuowanych w czesci w granicach obszaru szczegolnego

zagrozenia powodziag, Rada Gminy Pomiechéwek w ogole nie uwzglednila warunkow

okreslonych w § 9 ust. 1 pkt 2 lit. a uchwaly, a tym samym doszlo do powstania ewidentnej

sprzecznosci pomiedzy zapisami czeSci tekstowej a czeScia graficzna planu, w zakresie
mozliwos$ci realizacji zabudowy na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzia, co stanowi
o istotnym naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z ktorego wynika, ze: ,,2. Czes¢ graficzng
projektu planu miejscowego sporzgdza si¢ w sposob umozliwiajqgcy jednoznaczne jej powigzanie
z czesciq tekstowq projektu planu miejscowego.”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, 1z plan miejscowy sktada si¢
zarOwno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 8 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zdanie 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi
tre$¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, cz¢s¢ graficzna oraz

wymagane rozstrzygniecia stanowig jedynie zatgczniki do uchwaty. Tres¢ tych przepisoOw wyraznie

wskazuje, 1z czg¢$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisdw czgséci tekstowej

i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To cze$¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu

obowigzuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes$¢ tekstowa planu.
Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym, m.in. w:
— wyroku Wojewoddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowg

!

oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czesé tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zalgcznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2

rozporzqdzenia). Z powotanych unormowan wynika, ze czes¢ tekstowa planu winna znalezé

odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci rozwazane sq
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w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)”;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 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 ZzZe peilny obraz rozwigzan planistycznych
tj. przeznaczenie poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero tgczne
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 ozmacza 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
tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalqczniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich
uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna
stanowic¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes¢
tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiqzuje wiec tylko w takim zakresie,
w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX 1080455);

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

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
IT OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Bledne jest stanowisko skarzgcego, ze czes¢ graficzna

planu zagospodarowania przestrzennego moze zawiera¢ oznaczenia niemajgce odniesienia



wprost do czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowiq tres¢ uchwaty rady gminy sktadajgcqg sie na przepis gminny w postaci norm tekstowych.
Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie integralng czes¢ planu, petni jednak role
stuzebng i wyjasniajqcq tekst i jest wigzqca pod warunkiem, Ze tekst planu odsyta do rysunku lub
do niego nawigzuje. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng
i obowigzuje tylko w tgcznosci z czescig tekstowq planu. Nie moze wigc zawierac oznaczen, ktore
nie znajdujq oparcia w czesci tekstowej planu.”;

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

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
IT SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietac, iz plan miejscowy
sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢é graficzna
planu jest "uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszqg by¢ odczytywane tgcznie
- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢
rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze
zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu.”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietac, ze plan miejscowy
sktada sie¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢ graficzna
planu jest "uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszg by¢ odczytywane tgcznie
- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢
rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu.”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: , Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastgpnie art. 20

ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a czes¢ graficzna



stanowi zatqcznik do uchwatly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powiqgzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich uzZytych oznaczen.
Z powotanych przepisow wynika, Ze plan miejscowy sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegotowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane tqcznie - z uwzglednieniem zarowno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig
tekstowg planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztattuje sie
normatywnosc¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej jego
integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupetnienie) czesci tekstowej, to powstate w ten sposob niescistosci mogq uniemozliwic
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtac¢ bowiem trzeba, Ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
wigzqcy ustala sie przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztattujg, wraz
z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wilasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zarowno podmioty wiadzy,
w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturg tej wltadzy, tj.
Jjednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 r., sygn. akt
111 RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna sprzecznos¢ pomigdzy trescig
uchwaty a jej czesciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego i w konsekwencji
powoduje niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10,
https://orzecznia.nsa.gov.pl).”;

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¢c tekstowa planu
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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 obowigzuje tylko w tqcznosci z czesciqg tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowigzuje
tylko w takim zakresie, w jakim zostatl opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢
rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem planu. Czesé 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. Il OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14, 27.09.2013 r. Il OSK 1377/13,
18.03.2011 r. II OZ 191/11 i 13.02.2007 r. I OSK 508/06; wyrok WSA w Warszawie
z27.03.2013 r. IV SA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdansku z 17.06.2015r. Il SA/Gd 318/14). (...)”
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

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

zZ 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 p6zn. zm.), rysunek planu

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

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:

Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czes¢ 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 zwigzanych z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, scislej - w jakim
tekst planu 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¢ uchwaty rady gminy i jego
redakcja przybiera postac¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie,
w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy

0 p.z.p., a takze § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czesci graficznej
wigzg w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstowe;.

Podsumowujac te cze$¢ uzasadnienia, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznos¢
pomigdzy czescig tekstowa uchwatly, a jej czeS$cig graficzng, narusza w sposob istotny zasady
sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w calosci lub w czesci. W tym przypadku, brak powigzania tekstu planu z rysunkiem w zakresie
mozliwosci realizacji zabudowy na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig w granicach
ww. terenow, skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznoS$ci czesci graficznej, w odniesieniu do
nieprzekraczalnej linii zabudowy usytuowanej w granicach obszaru szczeg6lnego zagrozenia
powodzig w ramach tych trenow.

Nalezy przy tym stwierdzi¢, iz mimo okreslenia w sposob prawidlowy w § 9 ust. 1 pkt 2
lit. a uchwaly, szczeg6lnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczeh w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy w granicach szczegdlnego zagrozenia powodzia, o ktorym
mowa rowniez w decyzji Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie,
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie z 25 marca 2026 r., znak: W.RPP.610.220.2026.AS,
w granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig usytuowanych w ramach ww. terenéw
oznaczonych symbolami: IMNW i 2MN-U, dopuszczono de facto mozliwo$¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, z uwagi na sposéb wrysowania zaréwno
nieprzekraczalnej linii zabudowy, jak i nieprzekraczalnej linii zabudowy dla obiektow
budowlanych.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy ponownie zauwazy¢, ze stosownie do dyspozycji art. 15
ust. 2 pkt 7 i pkt 9 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, 2. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:

(...) 7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych ochronie, na

podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia

powodziq, obszarow osuwania si¢ 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;, ”.

Majac zatem na uwadze fakt, iz stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 6 ustawy Prawo
budowlane, przez budowe¢ nalezy rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym
miejscu, a takze odbudowg, rozbudowe i nadbudowg takiego obiektu, to oznacza, ze kazda realizacja
nowej zabudowy oraz rozbudowa istniejacych budynkéw musiataby uwzglednia¢, okreslone na

rysunku planu miejscowego, linie zabudowy w tym réwniez okre$lone w granicach obszaru

szczegblnego zagrozenia powodzig, co wprost wynika takze z ustalen § 5 pkt 1 i pkt 2 uchwaty. Tym

samym, wbrew tresci § 9 ust. 1 pkt 2 lit. a uchwaly, z ktérego jednoznacznie wynika zakaz lokalizacji
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nowe zabudowy, w tym przypadku doszto do sytuacji, w ktérej sposéb wyznaczenia linii zabudowy
na rysunku planu, oznacza de facto mozliwos¢ realizacji zabudowy na obszarach szczegolnego
zagrozenia powodzig w granicach ww. terenéw.

W  zwigzku z powyzszym, organ nadzoru wskazuje, iz wszelkie ograniczenia
w zagospodarowaniu i zabudowie winny zosta¢ uwzglgednione w uchwale w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem taka wol¢ wyrazit sam ustawodawca
zobowigzujac, w ramach przepisu art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 7 i art. 15 ust. 2 pkt 9
ustawy o p.z.p., do zawarcia stosownych ustalen w tym zakresie.

Zgodnos¢ planu miejscowego z przepisami odrebnymi nie sprowadza si¢ jedynie do
wskazania obszarow w planie miejscowym, na ktorych te przepisy odrebne maja obowigzywac.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w odniesieniu do art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy
0 p.z.p., nie ma na celu jedynie wskazania granic obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia, ale
przede wszystkim ustala¢ ma przeznaczenie terenéw, znajdujacych si¢ w tym obszarze, oraz okresla¢
sposob ich zagospodarowania (art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 7 ustawy o p.z.p.), uwzgledniajac przy tym

szczegblne warunki zagospodarowania tych terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, tam gdzie

zas$ jest to konieczne wprowadzi¢ zakaz zabudowy (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Istota regulacji planu miejscowego w omawianym zakresie, nie jest tylko i wylacznie
wskazanie samych granic obszarow chronionych, w czesci graficznej oraz formalne odwotanie si¢ do
przepisow odrebnych, w czesci tekstowej uchwaty, ale sformulowanie konkretnych ustalen
w tych aktach polityki przestrzennej gminy, majacych na celu ochron¢ zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.).

Analizujac powyzsze przepisy organy gminy mialy mozliwo$¢ uwzglednienia ww. przepisow,
np. poprzez wprowadzenie stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie (zaréwno
w czesci tekstowej, jak 1 graficznej). Organ nadzoru ponownie wskazuje, iz nie chodzi przy tym
0 powtorzenie przepisu odrebnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzglednienie go poprzez
takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktdre nie bedzie narusza¢ przepisow odregbnych, w tym
ustanowionych w nim zakazow 1 ograniczen. Oznacza to tym samym koniecznoS$¢ ,,konsumpcji tych
przepisow” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktére nie mogg zawiera¢ odmiennych
regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego w Konstytucji RP,
np. poprzez zachowanie wewnetrznej spojnosci czesci tekstowej uchwaly z czescig graficzna,
w zakresie szczegélnych warunkow zagospodarowania terenéw polozonych w obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzia.

Kwestia koniecznosci uwzglednienia przepisoéw odrgbnych w ustaleniach planu miejscowego

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

12



— NSA z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK 2674/14: |, Stuszne jest stanowisko skarzgcego

kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze byé powtdrzony literalnie w ramach ustalen

planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktore

nie bedzie naruszac przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazow.”;

— WSA w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15: ,, Zawarcie w planie

miejscowym ustalen odwotujgcych si¢ do stosowania i uwzgledniania przepisow odrebnych winno

znalez¢ odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych.”.

W zwiazku z powyzszym ponownie nalezy stwierdzi¢, iz przy podejmowaniu przedmiotowej
uchwaty doszto do ewidentnej sprzeczno$ci tekstu planu z rysunkiem w zakresie szczego6lnych
warunkow zagospodarowania terendéw potozonych w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, z uwagi na
istotne naruszenie przepisow art. 15 ust. 1, ust. 2 pkt 7 i pkt 9 ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 166
ust. 2 pkt 5 ustawy Prawo wodne.

Dokonujac oceny przedmiotowej uchwaty nalezy takze uwzgledni¢ zasadniczy element
Ww interpretacji przepisow prawa, ktorymi zwigzana jest takze Rada Gminy Pomiechowek podejmujac
uchwate w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poprzez
uwzglednienie faktu, ze w obowigzujacej regulacji prawnej obowigzuje panstwowy i samorzadowy
fad przestrzenny. Decydujac si¢ na odejscie od panstwowego porzadku prawnego przez przejscie
na samorzadowy lad przestrzenny, regulacja zawarta w kazdym planie miejscowym musi pozostawac
w zgodzie z prawem, a nadto by¢ regulacja pelng. Przepisy prawa, a zatem ustawy o p.z.p. oraz
przepisy wykonawcze wyznaczaja, przedmiot petnej regulacji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza, ze braki, bledne ustalenia, a takze naruszenia przepiséw odrebnych
w tym zakresie przesadzajg o naruszeniu prawa (tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 27 listopada 2015 r., w sprawie sygn. akt II OSK 2253/15).

W kontekscie przedmiotu regulacji planu miejscowego wskaza¢ nalezy na hierarchiczno$é
zrodel prawa przewidzianych w Konstytucji RP. Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP zrodtami
powszechnie obowigzujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej s3: Konstytucja, ustawy,
ratyfikowane umowy migdzynarodowe oraz rozporzadzenia. Zroédtami powszechnie obowiazujacego
prawa sg takze akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania organdw, ktore je
ustanowily. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy
administracji rzadowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg
akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organdow. Zasady 1 tryb wydawania
aktow prawa miejscowego okresla ustawa. Przepisy rozdziatu III Konstytucji RP wyraznie wskazuja

hierarchi¢ aktow prawnych. W §wietle tych przepisow ustawa jest aktem prawnym hierarchicznie
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wyzszym od rozporzadzen i aktow prawnych organdéw samorzadu terytorialnego. Ustanowiony
w ustawie zasadniczej zamknigty katalog zrodet prawa skonstruowany jest jednocze$nie w oparciu
o zasade hierarchicznos$ci. Z zasady tej wynika, ze umocowanie do wydawania aktow nizszego rzedu
musi wynika¢ z aktow wyzszego rzedu, przy czym przepisy zawarte w aktach nizszego rzedu
nie moga narusza¢ przepisdw zamieszczonych w aktach wyzszego rzedu. Hierarchiczna budowa
systemu zrodel prawa obliguje do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej, w mysl ktérej, w razie kolizji
migedzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte w akcie wyzszego rzedu stosuje si¢ przed
przepisami prawa zawartymi w akcie nizszego rzedu. Hierarchiczno$¢ zrodet prawa wyklucza
mozliwo$¢ stosowania norm hierarchicznie nizszych regulujacych te same kwestie w sposob
odmienny.

Tymczasem, prawidlowe zastosowanie powyzszych przepiséw z zakresu Prawa wodnego,
skutkowa¢ powinno wprowadzeniem jednoznacznego zakazu zabudowy na obszarach

szczegblnego zagrozenia powodzia, poprzez zachowanie wewngtrznej spojnosci czesci tekstowej

planu z czedcig graficzng, w zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw

potozonych w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Tozsame, co do zasady, zakazy zawarte byly w nieobowigzujacych juz przepisach ustawy
z 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2017 r. poz. 1121), szeroko komentowanych w ramach
stanowiska judykatury, w przedmiocie obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig. W przypadku
tych przepisOw na szczego6lng uwage zastuguje rozstrzygniecie Naczelnego Sagdu Administracyjnego
w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn. akt II OSK 3051/14, w ktéorym Sad
stwierdzil: ,, Zgodzi¢ si¢ nalezato z twierdzeniem Wojewody, Ze takie ustalenia czesci graficznej
i tekstowej planu mogq wywotacé u przecietnego odbiorcy przekonanie, ze kazda nieruchomosc
znajdujgca si¢ na terenach oznaczonych symbolami m.in. MN, U, MNU — moze by¢ zabudowana,
podczas gdy taka mozliwosé istnieje wylgcznie w razie uzyskania indywidualnej decyzji przewidzianej
w art. 881 ust. 2 Prawa wodnego. Majqc na uwadze, ze analizowane postanowienia uchwaty dotyczg
tak istotnych tresci prawa wlasnosci przystugujgcego poszczegolnym podmiotom do nieruchomosci
objetych obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig, to wszelkie ograniczenia wynikajgce
z powszechnego zakazu zabudowy powinny by¢ w sposob jednoznaczny przewidziane
w przyjmowanych rozwigzaniach planistycznych. Podkreslenia wymaga to, Ze Sqd Wojewoddzki
blednie zarzuty skargi potraktowat jako rownoznaczne z domaganiem sig¢ przez organ nadzoru
wprowadzenia do planu miejscowego zakazu zabudowy i rozbudowy obiektow istniejgcych na
obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig. Jak trafnie podniesiono w skardze kasacyjnej realizacja
wymogow przewidzianych w art. 15 ust. 1 i ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. nie oznacza, zZe ustawowy zakaz

zabudowy z art. 88l ust. 1 Prawa wodnego ma byc¢ literalnie powtorzony w ramach ustalen
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planistycznych, ale powinien by¢é uwzgledniony przez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktore
nie bedg naruszaé przepisow odrebnych. Niewlasciwe jest rowniez wnioskowanie Sgdu
Wojewodzkiego, Ze zwolnienie od zakazu zabudowy przewidziane w art. 88l ust. 2 Prawa wodnego
moze by¢ uzaleznione od dopuszczalnosci zabudowy terenu w planie miejscowym. Jak wynika
wyraznie z wymienionego przepisu dyrektor regionalnego zarzqdu gospodarki wodnej moze w drodze
decyzji zwolni¢ od ustawowych zakazow obowigzujgcych na obszarze szczegolnego zagrozenia
prowadzq, o ile zamierzone dziatanie nie utrudni ochrony przed powodzig. Reasumujgc stwierdzic¢
nalezy, ze wynikajgcy z art. 15 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. obowiqzek okreslenia w planie miejscowym granic
i sposobu zagospodarowania obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig nie moze by¢ realizowany
przez samo wskazanie granic takiego obszaru w czesci graficznej oraz formalne odwoltanie si¢ do
przepisow odrebnych w czesci tekstowej uchwaty, lecz konieczne jest takze okreslenie przeznaczenia
terenow i sposobu ich zagospodarowania, ktore nie bedzie sprzeczne z ograniczeniami i zakazami
ustanowionymi w obowiqzujqcych przepisach odrebnych. Koniecznos¢ uwzglednienia w aktach
planistycznych zakazu zabudowy uregulowanego w art. 881 ust. 1 Prawa budowlanego znajduje
potwierdzenie w dotychczasowym orzecznictwie Naczelnego Sqgdu Administracyjnego (por. wyroki
NSA: z 12 lipca 2012 r., II OSK 1063/12; z 19 listopada 2014 r., Il OSK 1530/14; z 9 czerwca
2014 r., I OSK 3088/13).”.

Analogiczne stanowisko zawarto w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 8 stycznia 2015 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2674/14, w ktorym dobitnie
stwierdzono, ze: ,, W mysl art. 15 ust. 1 u.p.z.p. organ wykonawczy gminy sporzqdza projekt planu
miejscowego m.in. zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sig¢ do obszaru objetego planem.
W planie miejscowym, okresla si¢ obowigzkowo m.in. "(...) granice i sposoby zagospodarowania (...)
obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig" (art. 15 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p.). Ustalenia wigzgce gming
przy sporzgdzaniu planu miejscowego zawarte sq m. in. w ustawie z dnia 18 lipca 2001 Prawo wodne.
(...) Skoro postanowienia art. 881 ust. 1 ustawy Prawo wodne, wprowadzajq zakaz m.in. sytuowania
obiektow budowlanych na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig, to z planu miejscowego,
winno jednoznacznie wynikal, Ze takie obszary nie podlegajq zabudowie. Wskazywanie w planie
miejscowym, obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, jako terenow inwestycyjnych, pod
realizacje m.in. zabudowy mieszkaniowej, w tym wyznaczanie tzw. ruchu budowlanego, poprzez
okreslenie na rysunku planu miejscowego nieprzekraczalnych linii zabudowy, a takze wskaznikow
i parametrow ksztattujgcych zabudowe na takich obszarach, narusza istotnie regulacje art. 881 ust. 1
i ust. 2 ustawy Prawo wodne. Zaakcentowac przy tym nalezy, Ze normy planistyczne, zawarte w akcie
prawa miejscowego, muszq byc¢ zgodne (niesprzeczne) z normami ustawowymi, jako hierarchicznie

wyzszymi. Rada gminy, nie posiada uprawnienia, wyrazonego w formie upowaznienia ustawowego,
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do umieszczania w planie zagospodarowania przestrzennego, kwestii dotyczqgcych uzyskania decyzji
administracyjnych, o ktorych mowa w przepisach odrebnych z zakresu prawa wodnego. Wszelkie
kompetencje i formy dziatania witasciwych organow okreslone zostaly przez ustawodawce, wobec
czego Rada Gminy Wyszkow nie posiada kompetencji do formutowania ustalen w tym zakresie.
W tym kontekscie, za niedopuszczalne nalezy uznac¢ formutowanie ustalen, o ktorych mowa w § 14
pktl, 2,8, 9, 13, 14, 15 i 20 zaskarzonej uchwaty. W ustaleniach szczegotowych dla poszczegolnych
terenow znajdujgcych sie w obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig, przewidziano mozliwosc
roznych form zabudowy oraz rozbudowy istniejqcych obiektow budowlanych, z zaznaczeniem jedynie,
iz nalezy dla tych obszarow stosowac przepisy Prawa wodnego. Podkresli¢ trzeba, zZe ilekro¢
ustawodawca chce wprowadzi¢ wymog uzyskania zwolnienia, wprost o tym stanowi w ustawie.
Kompetencje i zadania wilasciwych organow okreslone sq w konstytucji i ustawie i nie mogg byc
powtarzane, bgdz modyfikowane w akcie prawa miejscowego. Trzeba, bowiem liczy¢ sig z tym, Ze
powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej go
zamieszczono, co moze prowadzic¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy. Stuszne
jest stanowisko skarigcego kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtorzony literalnie
w  ramach ustalen planistycznych, ale wuwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan
przestrzennych, ktore nie bedzie naruszacé przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim
zakazow. Zatem jednoczesne wskazanie w zaskarzonej uchwale obszarow szczegolnego zagrozenia
powodziq, jako terenow inwestycyjnych narusza kompetencje dyrektora regionalnego zarzgdu
gospodarki wodnej, bowiem jak wskazano wyzej, do jego wylqcznej wlasciwosci nalezy kazdorazowo
ocena, czy dana inwestycja moze by¢ zrealizowana, a jesli tak to rowniez przesqdza o jej lokalizacji.
Zatem zapisy m.p.z.p. powinny by¢ jednoznaczne, a na obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig
powinien obowigzywac¢ zakaz sytuowania obiektow budowlanych, bowiem tylko decyzja witasciwego
organu wydana na podstawie art. 881 ustawy Prawo wodne moze zezwalaé na pobudowanie.
Porownanie tekstu planu oraz odniesienie si¢ do czesci graficznej (rysunku) planu i studium prowadzi
do wniosku, ze we wskazanych przez Wojewode obszarach istotnie moze wystepowac sprzecznosc
miedzy tekstem i rysunkiem planu, w zakresie rozumienia oznaczen terenow szczegolnie zagrozonych
powodziq i wyjasnienia, czy tereny zalewowe nalezq do tej kategorii ochronnej, co wymagato przede
wszystkim przeanalizowania przez Sqd I instancji przywotanych wyzej przepisow i wyprowadzenia
stosownych wnioskow. ”.

Identyczne stanowisko zawarto takze w innych wyrokach Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, w tym m.in. z: 19 listopada 2014r., w sprawie sygn. akt II OSK

1530/14; 27 wrzesnia 2016 r., w sprawie sygn. akt II OSK 3135/15; 21 czerwca 2016 r., w sprawie
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sygn. akt IT OSK 2592/14; 19 listopada 2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1530/14; 10 lipca
2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 392/14; 9 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 3083/13.

Majac na uwadze powyzsze, a takze biorac pod uwage definicie nieprzekraczalnej linii

zabudowy oraz nieprzekraczalnej linii zabudowy dla obiektow budowlanych zawarte w § 2 pkt 6

i pkt 7 uchwaty, ponownie nalezy stwierdzi¢, iz w ustaleniach czesci graficznej przedmiotowego
planu miejscowego, dla przywolanych powyzej terenéw, wprowadzono de facto mozliwo$¢
realizacji budynkoéw oraz ich rozbudowy w granicach obszaru szczegolnego zagrozenia

powodzia, wbrew ustaleniom § 9 pkt 2 lit. b uchwaly, a tym samym doszlo do ewidentnej

sprzecznosci czeSci tekstowej planu z czeScia graficzna, co stanowi istotne naruszenie
przepisow: art. 15 ust. 1, ust. 2 pkt 7 i pkt 9 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 i § 8
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z art. 166 ust. 2 pkt 5 ustawy Prawo wodne.
Tymczasem, stosowanie regulacji wynikajacej z ustawy o p.z.p. oraz z rozporzadzenia
wykonawczego, w powigzaniu z przepisem odrebnym, prowadzi¢ powinno do ich uwzglednienia
w planie miejscowym, przyjmujac takie rozwigzania przestrzenne, ktére nie beda naruszac przepisow
odrgbnych, w tym ustanowionych w nim zakazéw 1 ograniczen. Innymi stowy, prawidlowe
zastosowanie powyzszych przepisow z zakresu Prawa wodnego, skutkowaé¢ by musiato
wprowadzeniem jednoznacznych ograniczen w zagospodarowaniu 1 zabudowie, poprzez
jednoznaczne ustanowienie zakazdw w obszarach szczegodlnego zagrozenia powodzig, czego
W niniejszej sprawie nie uczyniono. PowyZsze oznacza roéwniez, iz przy prawidlowym

zastosowaniu ww. przepisOw, rozwiazania przestrzenne bylyby inne anizeli obecnie

obowiazujace, co kwalifikuje powyzZsze naruszenia jako istotne naruszenia zasad sporzadzania
planu miejscowego.

Tym samym doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzenia planu miejscowego,
co w konsekwencji oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w odniesieniu do ustalen
czesci graficznej, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, w celu
doprowadzenia do spojnosci ustalen tekstu planu miejscowego z rysunkiem, w zakresie szczegdlnych
warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, z uwzglednieniem
przepisow odrebnych dotyczacych obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Jednoczes$nie organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z trescig art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu po 24 wrzesnia 2023 r.. ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...)

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng

i minimalng nadziemnq intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie

czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng
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liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania

’

pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowgq, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow, ”.

Tymczasem, w przedmiotowe] sprawie, dla terenu oznaczonego symbolem 2MN-U, poza
okresleniem minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jako wskaznika obligatoryjnego
na podstawie przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w brzmieniu po 24 wrzesnia 2023 r.,

dopuszczono réwniez zbilansowanie udzialu powierzchni_biologicznie czynnej w_polgczeniu

g terenem_1ZN, co oznacza de facto okreSlenie tego wskaznika nie tylko dla terenu 2MN-U, ale

lacznie z terenem 1ZN, dla ktorego jednoczesnie, dokonano odre¢bnego okreslenia minimalnego

udzialu powierzchni biologicznie czynnej. Jak wynika bowiem z tresci § 18 pkt 7 i pkt 8 uchwaty,

dla terenu oznaczonego symbolem 2MN-U ustalono: ,, 7) minimalny udziat powierzchni biologicznie

czynnej: 55%, z zastrzezeniem pkt 8, 8) dopusziczenie zbilansowania udzialu powierzchni

biologicznie czynnej w polgczeniu z terenem 1ZN;”, podczas gdy w § 36 pkt 5 uchwaty, m.in. dla

terenu 1ZN okres$lono: ,, 5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 90%, ", co oznacza

brak mozliwos$ci zastosowania tych ustalen w praktyce. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90%, okreslony dla terenu zieleni naturalnej

1ZN, jest warto$cia wieksza, niz 55% okreslony dla terenu 2MN-U, ktéra moglaby sugerowaé brak

koniecznosci zachowania jakiejkolwiek powierzchni biologicznie czynnej w ramach terenu 2MN-U.

Organ nadzoru wskazuje, ze przepisy ustawy o p.z.p. zawarte w ramach art. 15 ust. 2 pkt 1
1 pkt 6 ustawy o p.z.p. wyraznie wskazuja, iz w przypadku odrebnych zasad zagospodarowania
ujmuje si¢ je w formie odrgbnych terenow, dla ktorych formutuje si¢ odrgbne ustalenia, ktore
dotyczy¢ maja wyodrebnionej jednostki terenowej, co oznacza, iz ,.bilansowanie” powierzchni
biologicznie czynnej w obrebie réznych terendw jest niedopuszczalne i wykracza poza zakres ustalen
planu miejscowego.

Biorac pod uwage przepisy ustawy o p.z.p., obowigzujace w dacie sporzadzania procedury
przedmiotowego planu miejscowego, nalezy stwierdzi¢, ze uchwata powinna okresla¢: maksymalng
1 minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, a takze wysokos$¢ 1 linie zabudowy, przy czym ustalenie

minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej nalezy do obowigzkowych elementéw
tresci planu miejscowego, zaro6wno w przypadku mozliwosci realizacji budynkow, jak i innych

niz budvnki, obiektow budowlanych.

Nalezy bowiem zauwazy¢, ze jezeli plan miejscowy dopuszcza do mozliwosci realizacji

roznych obiektéw budowlanych, to winien on bezwzglednie okresla¢ w przypadku:

— budynkéw: maksymalng 1 minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial

powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, wysokos$¢ oraz
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linie zabudowy:

— innych niz budynki obiektow budowlanych: minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej oraz gabaryty obiektow.

Obligatoryjnos¢ zakresu ustalen planu nalezy zatem rozpatrywac kazdorazowo w odniesieniu

do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje jednak realizacj¢ obiektow kubaturowych,
to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Co wigcej, plan
miejscowy jest narzedziem shuzacym do pogodzenia interesow obywateli, wspdlnot samorzadowych
1 panstwa w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele 1 ustalenia zasad ich
zagospodarowania. Okres$lenie parametréw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
takich jak: maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy, maksymalny udziat
powierzchni zabudowy oraz minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, nalezy do
jednych z zasadniczych instrumentdéw ksztattowania fadu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia
w powyzszym zakresie wptywaja na warto$¢ nieruchomosci, a takze naleza do jednych z bardziej
konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej emocji wérod wlascicieli nieruchomosci. Dlatego

tez, brak powyzszych elementow w planie miejscowym lub ustalenie ich w sposob

nieprawidlowy, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Biorgc zatem pod uwage przepisy ustawy o p.z.p., obowigzujace w dacie sporzadzania
procedury przedmiotowego planu miejscowego, nalezy ponownie wskazaé, ze przedmiotowa
uchwala powinna zawiera¢: maksymalng i minimalng nadziemnag intensywno$¢ zabudowy,

maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz wskaznik powierzchni biologicznie czynnej,

a takze wysokos¢ 1 linie zabudowy.
W tym kontekscie za niedopuszczalne uznaé nalezy przywolane powyzej ustalenia § 18
pkt 8 uchwaly, ktore wykraczaja poza zakres regulacji planu miejscowego i nie spelniaja

wymogéw_dotyczgcych obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, okreslonych w art. 15

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

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11
Europejskiej Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika
1985 1. (Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607; z 2006 r. Nr 154, poz. 1107), bezspornym pozostaje fakt,
1z spotecznos$ci lokalne majg, w zakresie okreslonym prawem, swobode¢ dziatania w kazdej sprawie,
ktoéra nie jest wytaczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organéw
wladzy. Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktora
w art. 3 ust. 1, do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”.
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Uprawnia ono do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu.
Wiladztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za§ jego ograniczenia okreslone zostaty
ustawowo. Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona
mozliwo$¢ wpltywu na sposdb wykonywania prawa wilasnosci, przez witascicieli i uzytkownikéw
terenéw objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdlowo
okreslony w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej 1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci
planu miejscowego (art. 15 ust. 2 1 ust. 3), a takze rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegélnosci za§ w jego
ustaleniach zawartychw § 3,§ 41§ 7.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu,
wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy,
badz tez postanowienia og6lne dla poszczegolnych terenow, pod tym jednak warunkiem, Ze nastgpuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow. Nie mozna zatem przyjac, by obligatoryjne ustalenie
planu, jakim jest przeznaczenie terenu, nie zostalo w sposob precyzyjny okreslone w planie
miejscowym.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,,I. 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 artykutlu wynika, iz ustalenie przeznaczenia terenu
oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, a takze okreslenie sposoboéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu jest jednym z podstawowych elementow skltadajacych sie
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 terendw oraz linie rozgraniczajace tereny
0 roznym przeznaczeniu lub réznych 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

dotvczace przeznaczenia terenOw zawieraja jednoznaczne okresSlenie przeznaczenia

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

terenu oraz symbol wraz z numeracja wyrdzniajaca je sposrod innych terenow;
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— § 7 ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ okreslenie
przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
r6znych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia.

Jak stwierdzit Wojewddzki 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 stanowié¢ odrebne tereny o okreslonym w sposéb
jednoznaczny przeznaczeniu, 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 odr¢bnym symbolem, adekwatnym do przeznaczenia. (...)".

Przenoszac obowigzujace przepisy w tej materii na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzic,
1z podejmujac przedmiotowa uchwale, naruszono w sposob istotny, wskazane powyzej zasady
sporzadzania planu miejscowego, bowiem Rada Gminy Pomiechéowek w sposéb
niejednoznaczny okreslila przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem 1MN-U, 4MN-U oraz

SMN-U.

Organ nadzoru wskazuje, ze jak wynika z ustalen:

— § 2 pkt 11 uchwaty, w brzmieniu: ,, llekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 11) terenie — nalezy przez
to rozumiec¢ czes¢ obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu, wyznaczong linig rozgraniczajgcq
oraz oznaczong symbolem cyfrowo-literowym lub literowym na rysunku planu;”;

— § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu

sq obowiqzujgcymi ustaleniami planu: (...) 2) linie rozgraniczajgce tereny o réinym

przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;”;
— § 4 pkt 3 uchwaly, sformutowano ustalenia w nastgpujacym brzmieniu: ,, Ustala si¢ nastepujqce
oznaczenie okreslajqce podstawowq forme przeznaczenia i zagospodarowania terenow: (...)

3) MN-U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, ",

- § 17 pkt 1 uchwaly, sformutowano ustalenia: , Dla terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej lub ustug, oznaczonego symbolem IMN-U, ustala si¢ nastepujgce zasady

ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: 1) przeznaczenie: teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug; ”;

— § 20 pkt 1 uchwaty, sformulowano ustalenia: , Dla terenow zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej lub ustug, oznaczonych symbolami 4MN-U, SMN-U, ustala si¢ nastepujgce

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: 1) przeznaczenie:

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, ”,
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podczas, gdy jednoczesnie w ramach:

— § 17 pkt 3 lit. ¢ oraz pkt 11 lit. ¢ uchwatly, sformutowano ustalenia dla terenu 1MN-U

w nastepujacym brzmieniu: ,, 3) dopuszczenie lokalizacji: (...) c) zabudowy magazynowej, w tym

miedzy innymi serwerownie, centra przetwarzania lub magazynowania danych, a takze magazyny
wysokiego sktadowania, wraz z infrastrukturq towarzyszqcq, (...) 11) maksymalna wysokos¢
zabudowy: (...) ¢c) magazyndw, w tym magazynow wysokiego sktadowania: 15,0 m,”;

— § 20 pkt 3 lit. ¢ oraz pkt 10 lit. ¢ uchwaty, sformutowano ustalenia w nast¢pujacym brzmieniu:

,,3) dopuszczenie lokalizacji: (...) ¢) zabudowy magazynowej, w tym miedzy innymi serwerownie,

centra przetwarzania lub magazynowania danych; (...) 10) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

’

(...) ¢c) magazynow: 15,0 m,”.
W tym stanie rzeczy wskazac¢ nalezy, iz w przywotanych powyzej ustaleniach Rada Gminy

Pomiechowek dokonala okreslenia wykluczajacego sie wzajemnie przeznaczenia terenow,

bowiem dotyczy ono jednoczeSnie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
magazynowej, ktore na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1i § 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 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jednoznacznie wynika, ze jednym
z gléwnych zadan miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasadg jego
sporzadzania, jest przesadzenie o przeznaczeniu terendw objetych jego granicami. Takze z tego

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

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

Przeznaczenie terenu okreslone przez rade gminy, w planie miejscowym, musi byc¢
jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposdb jego zagospodarowania.
Co wigcej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci okreslenia tego
przeznaczenia, albo tez uzaleznia¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia od woli podmiotu innego niz
gmina. Powyzsze dotyczy rowniez 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 sposoéb wykonania prawa wiasnosci
nieruchomosci, potozonych w obrgbie 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 mozemy odnalez¢

w orzecznictwie np. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
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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 IV 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 terendéw oznaczonych

symbolami: 1MN-U, 4MN-U i SMN-U, bowiem odpowiednio z tresci § 17 pkt 1 i pkt 3 oraz § 20

pkt 1 i pkt 3 lit. ¢ uchwatly, nie wynika, ktora funkcja ustalona w ramach przeznaczenia ww.
terendow, tj. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, czy zabudowa magazynowa, ma
faktycznie stanowi¢ przeznaczenie podstawowe tych terenow, podczas gdy sa to przeznaczenia,
ktore wzajemnie si¢ 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 i oznaczenia graficzne dotyczace przeznaczenia terenéw oraz standardy
ich stosowania, zgodnie z zatacznikiem nr 1 do rozporzadzenia. W tabeli zawierajacej symbole,
nazwy i oznaczenia graficzne dotyczace przeznaczenia terendw, ktdre nalezy stosowac na projekcie
rysunku planu miejscowego, dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przypisano
symbol klasy przeznaczenia terenu ,,MN’ (oznaczenie literowe) oraz odpowiednia kolorystyke
(oznaczenie graficzne). Natomiast dla terenéw sktadéw 1 magazynow przypisano symbol klasy
przeznaczenia terenu ,, PS” (oznaczenie literowe) oraz odpowiednig kolorystyke (oznaczenie
graficzne).

Biorac pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze sa to tereny o0 r6znym przeznaczeniu,

dla ktorych winny zostaé zastosowane odpowiednie oznaczenia literowe oraz oznaczenia

barwne, zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wraz z okresleniem linii

rozgraniczajacych te tereny.

Tymczasem ustalenia: § 17 pkt 1, pkt 3 lit. ¢, pkt 11 lit. ¢ oraz § 20 pkt 1, pkt 3 lit. ¢ oraz
pkt 10 lit. ¢ uchwaty, wraz z oznaczeniem linii rozgraniczajacej tereny: 1MN-U, 4MN-U i SMN-U,
na rysunku planu stanowiacym zalgcznik nr 1, wskazuja, ze uchwatodawca nie okreslit w sposob
jednoznaczny i precyzyjny przeznaczania podstawowego ww. terendw, za$ ustalenia w tym zakresie
sg sprzeczne wewngtrznie 1 w alternatywny sposob okreslaja przeznaczenie podstawowe tych

terené6w. Rada Gminy Pomiechdéwek proponujac alternatywnos$¢ przeznaczen, scedowata swoje

kompetencje, wynikajace z art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., na inny podmiot

(inwestora czy tez organy administracji architektoniczno — budowlanej), co jest niedopuszczalne.
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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 wrze$nia 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 1259/13. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie,
w ww. wyroku stwierdzit, iz jedng z gléwnych funkcji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest przesadzenie, o przeznaczeniu terendw objetych jego granicami (art. 4 ust. 1

1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.). Przeznaczenie terenu okreslone przez rad¢ gminy, w planie

miejscowym, musi by¢ jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwos$ci, sposob

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

zmiany planu. Tres¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposoéb wykonania
prawa wiasnos$ci nieruchomosci, potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu miejscowego,
zatem dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze
nasuwa¢ 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 Wojewodzkiego Sagdu 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 szczego6lng uwage zashuguja rowniez wyroki:
— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 10 czerwca 2009 r., sygn. akt II OSK 1854/08, z ktorego
wynika, ze ,, (...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego,
stanowigcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wiasnosci, 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  wagtpliwosci

na __etapie rozstrzygnieé 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, poddajqgce sie wyktadni, ale takie,
ktore dotyczq kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt I1 OSK 3051/14, w ktérym stwierdzono, iz: ,, Odnoszqc si¢ do wnioskowania Sqdu wskazaé
nalezy, Ze stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢
obowiqgzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roZnym przeznaczeniu
lub roinych zasadach zagospodarowania. Z powyzszego wynika, Ze plan winien ustalac
przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Realizacja

tych funkcji nastgpuje poprzez okreslenie w planie: przeznaczenia terenow i wyznaczenia
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na rysunku linii rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roinych zasadach
zagospodarowania. W orzecznictwie sqdowoadministracyjnym wyrazono poglgd, zgodnie
z ktorym dokonany w planie miejscowym wybor przeznaczenia terenu nie moze mie¢ charakteru
dowolnego i nie moze nasuwac Zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Okreslone

w planie miejscowym przeznaczenie terenu powinno by¢ jednoznaczne i nie_moZe budzié

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

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

z Sqdem, Ze nie jest wykluczone lokowanie na danym terenie zabudowy wielorodzinnej pomiedzy
zabudowq jednorodzinng, jednak ustalenia planu powinny jednoznacznie 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 stwierdzit, Ze: ,, Zarzut blednej wykiadni art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy i § 4 rozporzqdzenia
i wywody skarg kasacyjnych w istocie odnoszq si¢ do wadliwego zastosowania przez Sqd
[ instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tresci zaskarzonych uchwal. W peini nalezy
podzielic stanowisko Sqdu I instancji, Ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga
jednoznacznego okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii
rozgraniczajqcych tereny o roinym przeznaczeniu lub rozmnych zasadach gospodarowania
i nie jest dopuszczalne wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajgcych, ktore w rozny
sposob wyznaczalyby przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sqd I instancji, ze prawidtowe
stosowanie tego przepisu ma na celu uniknigcie wqtpliwosci co do tresci planu w zakresie
przeznaczenia danego terenu na okreslony cel, w tym unikniecia wagtpliwosci interpretacyjnych

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

Sadu, Ze plan miejscowy aby mogt spetniaé przyznang mu przez ustawe funkcje, powinien byc

zarowno szczegofowy jak I precyzviny w zakresie przeznaczenie terenu 1 zasad jego

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

ocenit jako naruszenie wymienionego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie i zdefiniowanie
w uchwalach 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 podwojne wyznaczenie linii rozgraniczajgcych, o jakim mowa w tym
przepisie i niewgtpliwie prowadzi do nieprecyzyjnosci zapisow planu w zakresie ustalenia

przeznaczenia terenow w odniesieniu do ktorych zaskarzone uchwaty takie zapisy przewidujq.”;
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Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 4 grudnia 2025 r., sygn. akt VIII
SA/Wa 585/25 (publ. CBOSA), w ktérym 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 zasadq jego sporzqdzania, jest przesqdzenie
o przeznaczeniu terenow objetych jego granicami. TakzZe 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 obowigzujg wykluczajace sie wzajemnie przeznaczenia terenu.

Podejmujqc uchwate w takim ksztatcie Rada Miejska zdecydowata o takich ustaleniach, jednakze
obowiqgzkiem organu stanowiqgcego jest przestrzeganie istniejgcego porzqdku prawnego, ktory nie
dopuszcza do formutowania ustalen dotyczqcych roznego przeznaczenia w ramach jednej
jednostki terenowej. Przeznaczenie terenu okreslone przez rade gminy, w planie miejscowym,
musi by¢ jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ wagtpliwosci, sposob jego
zagospodarowania. Co wigcej, nie mozna pozostawi¢ 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 wlasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu
miejscowego, zatem dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze miec¢ charakteru
dowolnego i nie moze nasuwac zadnych wqtpliwosci, co do funkcji danego terenu. Powyzsze
stanowisko prezentuje orzecznictwo: wyrok NSA z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt II 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. 1 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 roznych zasadach
zagospodarowania. Analizujgc powyzsze, nalezy stwierdzic, ze faktycznie ww. tereny stanowigce
inne, wykluczajqgce si¢ 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
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, winny by¢ wydzielone za pomocq linii
rozgraniczajgcych oraz ozmnaczone 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
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zdaniem sqdu, ma racje Wojewoda, Ze tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz tereny zabudowy zagrodowej sq to teremy o roinym przeznaczeniu, dla
ktorych winny zosta¢ zastosowane oznaczenia literowe oraz oznaczenia barwne zgodne, bgdz
wpisujgce si¢ w ustalenia zawarte w zatgczniku nr 1 do rozporzqdzenia 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 wewngtrznie
i w alternatywny sposob okreslajg przeznaczenie podstawowe tych terenow. Rada proponujgc
alternatywnos¢ przeznaczen, scedowata swoje kompetencje, wynikajgce 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 przedmiotowg uchwatq Rada

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

ktore uzupetniajgce. 1 tak, realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, moze nastqpic

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

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

lokalizacjg  budowli rolniczyvch mozZe nastgpi¢c niezaleznie od zabudowy mieszkaniowej

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

symbolami od [...] do [...] jest niedookreslone, co oznacza, iz naruszone zostaty w sposob istotny,
zasady sporzqdzania planu miejscowego, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, tym bardziej, iz jak wynika z podktadu mapowego na
ktorym zostat sporzqdzony przedmiotowy plan miejscowy oraz ortofotomapy dostepnej w serwisie
systemu informacji przestrzennej [...], nie wszystkie dziatki budowlane znajdujgce sie
w granicach obszaru objetego planem miejscowym sq zabudowane. Gmina moze samodzielnie
decydowac¢ o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajgc do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bqdz to precyzyjne zapisy, bgdz tez postanowienia ogolne dla
poszczegolnych terenow, pod warunkiem, ze nastepuje to bez naruszenia powyzszych przepisow.

Nie mozna zatem przyjgc, by obligatoryjne ustalenie planu, jakim jest przeznaczenie terenu, nie
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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 [...], wykluczajg sie¢ wzajemnie. W wypadku {gczenia terenow
przeznaczonych pod zabudowe produkcyjng, magazynowq czy ucigzliwe ustugi z zabudowq
mieszkaniowa, nie mamy do czynienia z uzupetnianiem sie¢ tych przeznaczen, a przeciwnie,
najczesciej produkcja czegos na danym obszarze, wprowadzenie funkcji ustugowej bedzie
kolidowa¢ z interesami mieszkancow terenu. Wobec tego potgczenie tych funkcji stanowi istotne
naruszenie zasad sporzgdzenia planu. Oceny tej nie zmienia stanowisko zawarte w odpowiedzi
na skarge odwotujgce sie do uregulowan obowigzujgcego m.p.z.p. czy waloru ekonomicznego
przestrzeni. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze fakt istnienia dzialek niezabudowanych oraz
okolicznos¢, zZe aczkolwiek kwestionowane postanowienia planu miejscowego powielajg
uregulowania obowiqzujgcego aktu prawa miejscowego, co nie wyklucza obowiqzku dokonania
kontroli legalnosci takiego unormowania w Swietle powszechnie obowiqzujgcych przepisow
prawa. (...)";

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt
IT SA/Ld 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 réimych 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, iz dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi moZliwe jest tylko

jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu. Powyzszy wniosek wyplywa

nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale rowniez z istoty i funkcji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego pod rzqdami ustawy z dnia
27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro miejscowy plan
na gruncie tejze ustawy staje si¢ bezposredniq podstawqg do lokalizacji inwestycji
zagospodarowujgcych teren, to jego przejrzystos¢, a jednoczesmie szczegolowos¢ musi byc
na takim poziomie aby zastgpi¢ jednoczesnie — zmnany 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 podstawqg do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.
Polgczenie tych dwoch elementow dotychczasowego procesu tworzenia tadu przestrzennego

w jednym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalanym na gruncie ustawy
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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 okresla¢ teren wyznaczony liniami
rozgraniczajqcymi i wskazywad jedno jego przeznaczenie lub jedng zasade zagospodarowania
terenu. Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu o roZnym
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 zosta¢ poddana interpretacji, ktorej wyniki bylaby sprzeczne, a sprzecznos¢ owa
niemozliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. Wbrew bowiem temu co podnosi
organ gminy wielos¢ sposobow zagospodarowania tego samego terenu wcale nie jest elementem
zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem jest pewnosc¢ co do prawa,

a wiec rowniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania okreslonego terenu.”.

Z przytoczonych powyze] stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalnosé

objecia liniami rozgraniczajacymi terendw o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania, bez rozgraniczenia tych terenow 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, wskazac nalezy, iz obowigzkiem Rady Gminy Pomiechowek byto

jednoznaczne okreslenie przeznaczenia terenow: 1MN-U, 4MN-U i SMN-U, a takze wydzielenie

jednorodnych terenow pod wzgledem takiego przeznaczenia, za pomoca linii rozgraniczajacych
sposrod innych terendw, jak tez oznaczenie ich odrgbnymi symbolami adekwatnymi do ich
przeznaczenia, zgodnie ze standardami okreslonymi w zatgczniku nr 1 do ww. rozporzadzenia.
Uchwalony plan miejscowy nie speilnia norm wynikajacych z ww. przepiséw, 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. winno skutkowacd

stwierdzeniem niewaznos$ci czesci tekstowej 1 graficznej uchwaly, w odniesieniu do ww. terenu.

Na odregbnos¢ ww. przeznaczen i konieczno$¢ wydzielania ich w ramach oddzielnych
teren6w wskazuje wprost stanowisko Naczelnego Sagdu Administracyjnego wyrazone po rozpoznaniu
skargi kasacyjnej Rady Miasta Stotecznego Warszawy, w wyroku z 14 listopada 2023 r., sygn. akt
IT OSK 381/21, z ktorego wynika, iz: ,,(...) Przechodzqc do oceny zasadnosci zarzutow skargi
kasacyjnej w zakresie naruszenia prawa materialnego stwierdzi¢ nalezy, ze sq one niezasadne.

Nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 wzw. z art. 3 ust. I wzw. z art. 4 ust. 1
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ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 9 pkt 4 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. polegajqcego na jego bilednej wyktadni i niewlasciwym 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 pomiegdzy funkcjq ustug a zieleniqg urzqdzong. Podzieli¢ naleialo stanowisko Sqdu

I instancji, e wprowadzenie przeznaczenia terenu o _symbolu U/ZP, ktory jako rownorzedne

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

watpliwosci innych - ni; Rada - organow, realizujgcych 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 okreslac¢ 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 bylo przyvznac co do zasady roznym sposobom zagospodarowania zieleni urzqgdzonej ZP

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

zawartg w § 2 ust. 1 pkt 9 zaskarzonej uchwaty przewazajqcym 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 sprosta¢ tej definicji
nie wystarczajgce jest ustalenie przeznaczenia terenu ale naleiy wskazaé, ktore ma rolg
przewazajgcq. Nie mozliwe jest by rownorzedne, podstawowe a wiec przewazajgce prieznaczenie
posiadaly jednoczesnie dwa sposoby przeznaczenia roinego rodzaju. Zatem niedopuszczalne byto
okreslenie w § 4 ust. 12 uchwaty przeznaczenia podstawowego: zielen urzqdzona, ustugi w formach
tam wskazanych. Dopuszczenie mieszanego przeznaczenia zaklada takze okreslone proporcje
pomiedzy wspotwystepujgcymi rodzajami zagospodarowania. Zasadniczg wadq przeznaczenia
terenow U/ZP bylo nieokreslenie, ktora przewidzianych funkcji bedzie tg dominujqcqg pomimo ich
wspolwystepowania. (...) Zielen urzqgdzona ZP stanowi jeden z gtownych rodzajow przeznaczenia
terenu okreslony w zatgczniku 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 bedqg rownorzedne a zatem bedzie mozna

je zagospodarowac jednoczesnie na dwa sposoby. Takie zalozenie spowodowaloby chaos w uzyskaniu

tadu przestrzennego bowiem na takim terenie wystepowaloby raz zagospodarowanie z udziatem
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jednej funkcji a innym razem zagospodarowanie funkcji rownorzednej. By tego unikngé zasadnym

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

przeznaczenie spetniatoby funkcje uzupetniajacq. Kluczowe zatem bylo to, ze Rada nie okreslita

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

Zdaniem NSA, nawet polqczenie mieszanego przeznaczenia terenu z okreslonymi w planie jednolitymi
dla danego terenu zasadami zabudowy i zagospodarowania terenu nie doprowadzi do uzyskania
jednoznacznosci i okreslenia funkcji dominujgcej. (...) Ponadto wadliwe bylo to, e rownorzednosé
podstawowych przeznaczen tego terenu przenosita wylgcing kompetencje organu Gminy
w zakresie okreslenia przeznaczania terenu w planie miejscowym poza Gming np. do decyzji
inwestora, gdyz to on mialby wskazac, ktorq z dwoch rownorzednych funkcji bedzie realizowal.
Rozwiqgzanie takie jest niedopuszczalne bowiem kompetencje w tym zakresie, jedynie podczas
procedury uchwatodawczej, ma wylqcznie Gmina. Sqd nie wykluczyt mozliwosci ustalenia
mieszanego sposobu zagospodarowania terenu U/ZP jednak, 7e warunkiem tego rozwigzania ma
byé jednoznacznosé przeznaczenia terenu poprzez okreslenie, ktory 7 dwoch mieszanych sposobow
zagospodarowania bedzie petnil role przeznaczenia podstawowego (dominujgcego) wskazujqgc takie
proporcje migdzy nimi, ktore potwierdzg przewage jednego nad drugim. (...)".

Podsumowujac, organ nadzoru ponownie wskazuje, iz tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej oraz tereny skladéw i magazynow, sg to tereny o réznym przeznaczeniu, dla

ktorych winny zostaé¢ zastosowane odpowiednie oznaczenia literowe oraz oznaczenia barwne
zgodne, badz wpisujgce si¢ w ustalenia zawarte w zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wraz

z okresleniem linii rozgraniczajacych te tereny.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy zauwazy¢, ze tre$¢ ustalen § 36 pkt 4 uchwaly,
w brzmieniu: ,, 4) dopuszczenie lokalizacji, na terenie 6ZN, obiektow turystyki, rekreacji, boisk, plaz
trawiastych, obiektow wypozyczalni sprzetu wodnego, przystani kajakowych, wylgcznie

w ramach inwestycji celu publicznego, ”, nie jest tozsama z pojeciem inwestycji celu publicznego,

o ktérej mowa w art. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., przez ktorag nalezy rozumie¢ dzialania o znaczeniu
lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym
(obejmujacym rowniez inwestycje miedzynarodowe i1 ponadregionalne), oraz metropolitalnym

(obejmujacym obszar metropolitalny), bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dziatania

oraz zrodla ich finansowania, stanowiace realizacje celdow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy

z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399, z p6zn. zm.).

Zgodnie za$ z art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,, Celami publicznymi

w rozumieniu ustawy sq: 1) wydzielanie gruntow pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi
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wodne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektow i urzqdzen
transportu publicznego, a takze tgcznosci publicznej i sygnalizacji; 1a) wydzielenie gruntow pod linie
kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie; 1b) wydzielanie gruntow pod lotniska, urzgdzenia i obiekty
do obstugi ruchu lotniczego, w tym rejonow podejs¢, oraz budowa i eksploatacja tych lotnisk
i urzqdzen; 1c) wydzielanie gruntow pod porty i przystanie morskie oraz ich budowa, modernizacja
i utrzymanie; 1d) wydzielanie gruntow pod infrastrukturg zapewniajgcq dostep do portow lub
przystani morskich oraz jej budowa, modernizacja i utrzymanie; 2) budowa i utrzymywanie ciggow
drenazowych, przewodow i urzqdzen stuzgcych do przesylania lub dystrybucji plynow, pary, gazow
i energii elektrycznej, a takZe innych obiektow i urzqdzen niezbednych do korzystania z tych
przewodow i urzqdzen,; 2a) budowa i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla; 3) budowa
i utrzymywanie publicznych urzqdzen stuzgcych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia,
przesytania, oczyszczania i odprowadzania sciekow oraz odzysku i unieszkodliwiania odpadow,
w tym ich sktadowania lub ich wykorzystania w instalacji odnawialnego zZrodta energii wytwarzajgcej
biogaz w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodlach energii
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1436, 1597, 1681 i 1762); 4) budowa oraz utrzymywanie obiektow i urzgdzen
stuzgcych ochronie Srodowiska, zbiornikow i innych urzgdzen wodnych stuzgcych zaopatrzeniu
w wode, regulacji przeptywow i ochronie przed powodziq, a takze regulacja i utrzymywanie wod oraz
urzgdzen melioracji wodnych, bedgcych wilasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzgdu
terytorialnego, 4a) budowa oraz utrzymywanie morskiej farmy wiatrowej w rozumieniu ustawy z dnia
17 grudnia 2020 r. o promowaniu wytwarzania energii elektrycznej w morskich farmach wiatrowych
(Dz. U. z 2022 r. poz. 10501 2687) wraz z zespolem urzqdzen stuzgcych do wyprowadzenia mocy
w rozumieniu tej ustawy, 4b) budowa, przebudowa i utrzymanie elektrowni szczytowo-pompowej oraz
inwestycji towarzyszqcej w rozumieniu odpowiednio art. 2 pkt 1i5 ustawy z dnia 14 kwietnia
2023 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie elektrowni szczytowo-pompowych oraz
inwestycji towarzyszqcych (Dz. U. poz. 1113); 5) opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki
w rozumieniu przepisow o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami; 5a) ochrona Pomnikow
Zagtady w rozumieniu przepisow o ochronie terenow bylych hitlerowskich obozow zagtady oraz

miejsc i pomnikow upamietniajgcych ofiary terroru komunistycznego, 6) budowa i utrzymywanie

pomieszczen dla urzedow organow wladzy, administracji, sqdow i prokuratur, uczelni publicznych,

federacji podmiotow systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, o ktorveh mowa w art. 165 ust. 1

pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2022 r.

poz. 574, z pozn. zm.), szkol publicznych, panstwowych Iub samorzgdowych instvtucji kultury

W rozumieniu_przepisow o organizowaniu i prowadzeniu dzialalnosci kulturalnej, a takzZe

publicznych: obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, domow opieki spolecznej, placowek
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opiekunczo-wychowawczych, obiektow sportowych; 6a) budowa i utrzymywanie obiektow oraz

pomieszczen niezbednych do realizacji obowigzkow w zakresie swiadczenia ustug powszechnych
przez operatora wyznaczonego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe
(Dz.U. z 2022 r. poz. 896, 1933i2042), a takze innych obiektow i pomieszczen zwigzanych ze
swiadczeniem tych ustug; 7) budowa, utrzymywanie obiektow oraz urzqdzen niezbednych na potrzeby
obronnosci panstwa, a takze ustanowienie strefy ochronnej terenu zamknietego, w tym wynikajgce
z umow lub porozumien miedzynarodowych, a takze na potrzeby ochrony granicy panstwowej lub
zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, w tym budowa i utrzymywanie aresztow Sledczych,
zaktadow karnych oraz zaktadow dla nieletnich, 8) poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie ztoz
kopalin objetych wlasnosciq gorniczq, 8a) poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla oraz podziemne skladowanie dwutlenku wegla; 8b) podziemne
bezzbiornikowe magazynowanie wodoru, 9) zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy; 9a) ustanawianie
i ochrona miejsc pamigci narodowej;, 9b) ochrona zagrozonych wyginieciem gatunkow roslin
i zwierzqt lub siedlisk przyrody; 9c) wydzielanie gruntow pod publicznie dostgpne samorzgdowe:
ciggi piesze, place, parki, promenady lub bulwary, a takZe ich urzqdzanie, w tym budowa lub
przebudowa, 9d) wykonywanie urzgdzen lub budowli stuzgcych zapobieganiu lub zwalczaniu chorob
zakaznych zwierzqt; 10) inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.”.

Powyzsze oznacza, iz tres¢ ustalen zawartych w § 36 pkt 4 uchwaly, nie realizuje celow

okreslonych w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy czym katalogu tego

nie mozna traktowaé rozszerzajaco, lecz literalnie. Rada Gminy Pomiechowek nie miala

bowiem podstaw prawnych do wprowadzenia realizacji innych celow, niz okreslone jako

inwestycje celu publicznego w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomeosciami.

Tymczasem, jak wynika z przywolanych powyzej ustalen § 36 pkt 4 uchwaly,

dopuszczono de facto realizacje szeroko rozumianej zabudowy ustlug publicznych, w formie
obiektow turystyki, rekreacji, boisk, plaz trawiastych, obiektow wypozyczalni sprzetu wodnego,

przystani kajakowych, ktore nie zostaly enumeratywnie wymienione w ramach art. 6 ustawy

0 _gospodarce nieruchomosciami, zamiast dopuszczenia inwestycji celu publicznego, ktora jest

np. budowa obiektéw sportowych.

Majac zatem na uwadze wtadztwo planistyczne gminy, ktoére uprawnia do autonomicznego
decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu, w tym przypadku istnieje koniecznos¢
stwierdzenia niewaznosci calej jednostki terenowej 6ZN, z uwagi na brak jakiegokolwiek odniesienia
do realizacji wytacznie ushlug publicznych wymienionych w art. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w granicach tego terenu. Powyzsze stanowi istotne naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 1

ustawy o p.z.p., W zwigzku z art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stwierdzenie
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niewaznosci ww. uchwaty w czeséci dotyczacej calej jednostki terenowej umozliwi zastosowanie
art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. w ramach tzw. procedury naprawczej.

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

Istotno$¢ naruszenia zasad w zakresie sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymodg spelnienia dyspozycji przepisow, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez
kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych. Organ nadzoru wskazuje,
7e naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczjce, niedotyczace istoty zagadnienia.
Za nieistotne naruszenie nalezy uznac¢ takie, ktore jest mniej donioste w poréwnaniu z innymi
przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez btad, ktory nie ma wplywu na istotng tres¢
aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073).
Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym, maja istotny wptyw na
przyjete rozwiazania przestrzenne, ktore bylyby inne, gdyby zastosowano obowigzujace przepisy,
o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnig¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o 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, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migdzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajagcych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphywajg 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 wyktadni¢ oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
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uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta 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 sadéow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosSci
uchwaly. Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty
zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia prawa, jak btad lub niescisto$§¢ prawna niemajaca
wpltywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢
naruszenia znaczgce, wptywajace na tre$¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie
przepisbw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wykladnie - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
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 wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wyltacznie z punktu
widzenia legalnos$ci. Oznacza to, Ze organ nadzoru moze badac dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym. Organy nadzoru moga zatem wkraczad
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowosci, rzetelno$ci i 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 maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrze$nia 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
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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 wiladzy publicznej natozony jest obowigzek dziatania 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 dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XXV/209/2026 Rady Gminy Pomiechowek z 22 lipca 2026 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kosewko w gminie Pomiechowek,
w zakresie ustalen, o ktorych 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 dorg¢czenia 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 dorg¢czenia

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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