WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 30 kwietnia 2026 r.
WP-1.4131.98.2026

Rada Gminy w Nowej Suchej

Rozstrzygniecie 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 2025 r. poz. 1153 1 poz. 1436, z 2026 r. poz. 252)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XVIII/117/2026 Rady Gminy w Nowej Suchej z 26 marca 2026 r. ,w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow wsi Koztow

Biskupi, Rokotow, Zakrzew, Nowy Zylin, Mizerka w gminie Nowa Sucha”’, w odniesieniu do ustalen:

§ 2 ust. 1 pkt 6;

§ 7 ust. 1 pkt 6;

§ 15 pkt 9, w zakresie sformutowania: ,,(...) staly (...);

§ 16 ust. 1 pkt 10 lit. a, w zakresie sformutowania: ,, (...) mieszkaniowo-ustugowej, (...)";

§ 16 ust. 2 pkt 2 lit a, w zakresie w jakim odnosi si¢ do terenéw oznaczonych symbolami: 6R, 8R,
9R oraz 10R, w zakresie gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klasy III, za wyjatkiem
urzadzen zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekéw i odpadoéw dla
potrzeb rolnictwa i mieszkancodw wsi oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych;

§ 16 ust. 2 pkt 2 lit a, w zakresie w jakim odnosi si¢ do terenéw oznaczonych symbolami: 1ZL,
271, 371, 471, 571, 6ZL, 7ZL oraz 8ZL, za wyjatkiem budowli wykorzystywanych wylacznie
dla potrzeb gospodarki lesnej;

§ 20 ust. 1 pkt 6, w zakresie w jakim nie odnosi si¢ do terendw oznaczonych symbolami: 11MN/U,
12MN/U, 13MN/U, 14MN/U, 15MN/U i 59MN/U;

§ 20 ust. 1 pkt 7 lit. d tiret pierwsze, w zakresie sformutowania: ,,(...), mieszkalno-ustugowego
()7

§ 21 ust. 1 pkt 3 lit. d tiret pierwsze, w zakresie sformutowania: ,,(...), mieszkalno-ustugowego

()7



— § 22 ust. 1 pkt 4 lit. d tiret pierwsze, w zakresie sformutowania: ,,(...), mieszkalno-ustugowego
()"

— § 32 ust. 2 pkt 1, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 6R, 8R, 9R oraz 10R,
w zakresie gruntdw rolnych stanowiacych uzytki rolne klasy III, za wyjatkiem urzadzen
zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz utylizacji $ciekéw i odpadow dla potrzeb
rolnictwa 1 mieszkancoéw wsi oraz pod drogami dojazdowymi do gruntow rolnych;

— § 34 pkt 3, w zakresie sformutowania: ,, (...) powierzchni terenu (...);

— § 35 pkt 3, w zakresie sformutowania: ,, (...) w powierzchni terenu (...);

— § 36 pkt 3, w zakresie sformutowania: ,, (...) w powierzchni terenu (...);

— §38ust. I pkt 2;

— czesci tekstowej 1 graficzne] w zakresie terendéw oznaczonych symbolami: 1MN/U, 3MN/U,
4MN/U, 9U i 1RM;

— cze$ci tekstowej, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 7R, 19KDD, 20KDD,
68KDW i 69KDW;

— czegsci graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza lokalizacje nowej zabudowy na obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
$rednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%), w ramach terendw oznaczonych symbolami: 2MN/U,
SMN/U, 58MN/U, 3U i INO/EB;

— czesci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 14R;

— czeSci graficznej, w zakresie terenu usytuowanego pomigdzy poludniowg linig rozgraniczajaca
terenu 65KDW, zachodnig linig rozgraniczajacg terenu 65MN, wschodnig linig rozgraniczajaca
terenu 64MN a potudniowg granicg obszaru objetego planem miejscowym;

— czesci graficznej, w zakresie terenu usytuowanego pomiedzy terenem 64MN a terenem bez

okreslonego przeznaczenia terenu.

Uzasadnienie

Na sesji 26 marca 2026 r. Rada Gminy w Nowej Suchej podjeta uchwate Nr XVIII/117/2026
., W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow wsi
Koztow Biskupi, Rokotow, Zakrzew, Nowy Zylin, Mizerka w gminie Nowa Sucha”.

Uchwate t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 1. poz. 538), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Powyzsza uchwate, wraz z dokumentacja prac planistycznych, dor¢czono organowi nadzoru

2 kwietnia 2026 r., za pomocg systemu e-Doreczenia (identyfikator wiadomos$ci: PPSA-E-5¢5843d8-
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1a13-4992-bec6-d553632¢e16cd), przy pismie Wojta Gminy Nowa Sucha z 1 kwietnia 2026 r., znak:
PP. 6721.1.23.2018/26, a takze po raz drugi w wersji papierowej 3 kwietnia 2026 r.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowat do Rady Gminy w Nowej Suchej zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 20 kwietnia 2026 r., znak: WP-1.4131.98.2026.

Ponadto Wojewoda Mazowiecki przeprowadzil stosowne postepowanie wyjasniajace przy
pismie z 14 kwietnia 2026 r., znak: WP-1.4130.455.2026, przy czym organ nadzoru czg¢$ciowo
uwzglednil wyjasnienia Wojta Gminy Nowa Sucha z 17 kwietnia 2026 r., znak:
PP.6721.1.24.2018/26, dotyczace przeznaczenia terenow w kontek$cie zapisow obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nowa Sucha,
przyjetego uchwatg Nr XL VI1/359/2023 Rady Gminy w Nowej Suchej z 29 czerwca 2023 r., zwanego
dalej ,, Studium ™.

Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., przez organ
stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy samorzadu
terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien
ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze
dzialania tych organdw, 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., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wilasnych gminy. Bioragc 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 rozstrzygniec,
lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z tre$cig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscia (cze¢s¢ tekstowa, graficzna).

Zawarto$¢ aktu planistycznego okres$lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb uchwalenia

3



planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych czynnos$ci
planistycznych, okreSlonych przepisami ustawy, gwarantujacych mozliwo$¢ udziatu
zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow i1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujagcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty 1 w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Na wstepie uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro Rada Gminy w Nowej Suchej
zainicjowala proces sporzadzania planu miejscowego uchwalg Nr XXXV/263/2018 z 28 czerwca
2018 r. (zmienionej uchwatg Nr XV/87/2025 z 27 listopada 2025 r.), za§ Wéjt Gminy Nowa Sucha
pismem z 26 maja 2020 r., znak: GP.6721.4.2018/20 po raz pierwszy wystapil z wnioskiem
odpowiednio o zaopiniowanie i uzgodnienie projektu przedmiotowego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, to zastosowanie w_przedmiotowej sprawie znajduja przepisy

ustawy o p.z.p., w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688,

z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawqg zmieniajgcqg”’, tj. w brzmieniu obowiazujacym przed 24 wrzes$nia

2023 1.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z nast¢pujacymi przepisami intertemporalnymi
ustawy zmieniajacej:

— art. 64 ust. 2, w brzmieniu: ,, Do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie,

w przepisach ustaw zmienianych niniejszq ustawq, z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26,

odnoszgcych sie do planu ogolnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumieé studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw

uchwalania planow ogolnych gminy.”;

— art. 65 ust. 1, w brzmieniu: ,, /. Studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w Zycie planu ogolnego gminy w danej
gminie, jednak nie dluzej nii do dnia 30 czerwca 2026 r., i stosuje si¢ do nich przepisy
dotychczasowe. ”;

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

4



ustawy zmienianej w art. 1 stosuje sie¢ w_brzmieniu_dotychczasowym do dnia wejscia

w Zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, z wylgczeniem obowigzku sporzqdzenia przez
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz z wylgczeniem obowiqzku stwierdzenia przez rade gminy, ze miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego studium: a) w zakresie
lokalizacji urzqdzen wytwarzajgcych energie 7 odnawialnych Zrodel energii oraz ich stref

ochronnych, ktorych_nie stosuje sie¢ od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, lub b) jezeli

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiana dotyczy wylgcznie lokalizacji

inwestycji celu publicznego, ktorych nie stosuje si¢ od dnia utraty mocy przez studium; (...)

4) przepisy niewymienione w pkt 1-3 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym - w przypadku gdy
postepowanie zostato wszczete i niezakonczone przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy.”.
Z przytoczonych powyzej przepisow jednoznacznie wynika, ze do czasu uchwalenia planu
ogolnego gminy, jednak nie dhuzej niz do 30 czerwca 2026 r., studium zachowuje swg moc
obowigzujaca zgodnie z przepisami ustawy o p.z.p. w wersji obowiazujacej przed 24 wrzesnia
2023 r. Jednoczes$nie przepisy art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. dotyczace stwierdzenia
zgodnosci planu ze studium, badz stwierdzenia, iz rozwigzania przyjete w planie miejscowym
nie naruszaja ustalen studium (zaréwno na etapie sporzadzania projektu planu, jak i podjecia przez
Rade Gminy w Nowej Suchej uchwaly koncowej), co do zasady, stosuje si¢ w brzmieniu
dotychczasowym, co oznacza, ze sporzadzany a nast¢pnie uchwalany plan miejscowy ma by¢ zgodny
(dla procedur rozpoczetych przed 21 pazdziernika 2010 r.), badz niesprzeczny z ustaleniami Studium.
Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci organ nadzoru wskazuje, ze dokonujac analizy
przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego Studium.
Wiazacy charakter Studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
., Ustalenia studium sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych”,
ale rbwniez z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent

miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie

z zapisami studium (...) " oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktorego plan miejscowy uchwala

rada gminy po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium. Cz¢s$¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwatly, czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigeia stanowig zataczniki do uchwaty.
Szczegblny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. (w brzmieniu obowigzujagcym przed 24 wrzesnia 2023 r.), stanowiac,
iz zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie, w jakim sa one uchwalane.

Jednoczes$nie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania
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studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organdéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub
czesci. Skoro zarowno plan miejscowy, jak i1 studium sktadajg si¢ z czesci tekstowej 1 graficzne;,
a ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu
zbadania czy plan miejscowy nie narusza ustalen studium konieczne jest nie tylko pordwnanie tekstu
planu z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do czesci graficznej (rysunku) planu i1 studium. Zakres
1 sposob tego zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu
1 szczegOlowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czg$cia
graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej 1 czesci graficznej studium
— podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1

ustawy o p.z.p., stanowig facznie cze$¢ tekstowa oraz czes$¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczeg6lnych

obszar6w gminy 1 ich przeznaczenia, ale réwniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne

parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 5 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju

1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. poz. 2405), jak i1 poprzednio
obowigzujacego § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest
aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy
1 bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przedstawione stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu
Administracyjnego: ,, Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych,
ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn.
akt I OSK 481/11, LEX nr 862582).

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

wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametrow ksztaltowania zabudowy

(tzw. parametrow urbanistycznych), w_planie miejscowym niz _w_ studium, nalezy

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



Tymczasem, analiza rysunku Studium, przedstawiajacego kierunki zagospodarowania
przestrzennego wraz z legendg oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej
powyzej zasadzie, ustalenia planu zawarte w cz¢s$ci tekstowej, odnoszace si¢ do terenu oznaczonego

symbolem 9U, pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami Studium.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze teren oznaczony w planie miejscowym symbolem 9U,
stosownie do dyspozycji § 25 ust. 1 pkt 1 uchwaty, stanowi teren zabudowy uslugowej,
co potwierdza réwniez rysunek planu miejscowego oraz zamieszczona do niego legenda. Natomiast
zgodnie z rysunkiem Studium, zatytutlowanym , Gmina Nowa Sucha. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Kierunki” (vide zalacznik nr 2 do uchwaty
Nr XL VII/359/2023 Rady Gminy w Nowej Suchej z 29 czerwca 2023 r.), teren zabudowy ustugowej
oznaczony w planie symbolem 9U, znajduje si¢ w Studium w obszarze funkcjonalnym, okreslonym

jako tereny cmentarza (symbol ZC).

Wskazaé nalezy, ze z ustalen czesci tekstowej Studium, zawartych w Czesci 11 pn. ,, Kierunki
zagospodarowania przestrzennego ” dotyczacych ww. obszaru funkcjonalnego ZC, wynika, ze: ,,(...)
Szczegotowe kierunki i wskazniki zabudowy dla terenow o specjalnych warunkach zabudowy
i zagospodarowania: (...) ZC — tereny cmentarzy 1. Kierunek rozwoju: a. Funkcja wiodgca —
cmentarz wraz z niezbednymi obiektami i urzqdzeniami infrastruktury technicznej; b. Funkcja
uzupelniajgca — ustugi zwigzane z obstugqg cmentarza m.in. ustugi handlu, gastronomii, zielen
urzgdzona, parkingi itp. 2. Dopuszcza sie obiekty sakralne oraz kaplice cmentarne, sanitariaty i inne

obiekty do obstugi cmentarza. 3. Procent powierzchni_biologicznie czynnej nie powinien byé

mniejszy niz 50% powierzchni terenu, a powierzchnia zabudowy nie powinna byé wieksza niz 20%

powierzchni terenu. 4. Lokalizowana zabudowa nie powinna przekracza¢ jednej kondygnacjii 15 m

wysokosci. (...)" (vide str. 62). Zgodnie z ogolnymi zasadami ustalonymi w Studium: ,,(...)
12. W miejscowych planach nalezy okresli¢ dokladne parametry dotyczqgce powierzchni dziatek
budowlanych, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywnosci
zabudowy, zasad podziatu terenow na dziatki oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy,
w tym wysokosci budynkow adekwatnie do istniejgcych warunkow przestrzennych. Ze wzgledu na

skale opracowania, dopuszcza sie w planach miejscowych zmiane okreslonych parametrow, jezeli

analizy prowadzone w_trakcie sporzgdzania planow miejscowych, wskazq takq zasadnosc. (...)”"

(vide str. 55).

Tymczasem, jak wynika z ustalen sformutowanych w § 25 ust. 1 pkt 3 lit. a oraz lit. b uchwaty:
,, 1. Dla terenu zabudowy ustugowej oznaczonym na rysunku planu symbolem: 9U, ustala si¢: (...)

3) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu: a) maksymalna powierzchnia




zabudowy: 40% powierzchni dziatki budowlanej, b) minimalny udzial powierzchni biologicznie

czynnej 45% powierzchni dziatki budowlanej;”.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz Rada Gminy w Nowej Suchej ustalajac parametry

okreslone w § 25 ust. 1 pkt 3 lit. a i lit. b uchwaly, naruszyla zapisy obowiazujacego Studium,

bowiem maksymalny udziatl powierzchni zabudowy dla powyzszego obszaru funkcjonalnego,

oznaczonego w Studium symbolem ZC, nie powinien przekracza¢ 20%, z kolei minimalny udziat

powierzchni biologicznie czynnej powinien wynosi¢ co najmniej 50% 1 tych warto$ci granicznych

powinna przestrzega¢ Rada Gminy w Nowej Suchej, ustalajac ww. wskazniki dla terenu oznaczonego

w planie symbolem 9U.

Wskaza¢ nalezy, iz wyzej przywotane zapisy Studium, dopuszczajace zmiang w planach
miejscowych parametrow okreslonych w obszarach funkcjonalnych, nie majg zastosowania
w niniejszej sprawie, gdyz zarowno w dokumentacji prac planistycznych, a takze w wyjasnieniach
Wojta Gminy Nowa Sucha z 17 kwietnia 2026 r., znak: PP.6721.1.24.2018/26, stanowigcych
odpowiedz na pismo organu nadzoru z 14 kwietnia 2026 r., znak: WP-1.4130.455.2026,
nie przedtozono analiz prowadzonych w trakcie sporzadzenia projektu planu miejscowego, ktore
zgodnie z zapisami Studium, wskazatyby taka zasadno$c¢.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz organy gminy nie dysponuja pelna swoboda przy
uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem sa one zwigzane
ustaleniami Studium. Brak réwniez podstaw prawnych do przyjecia, iz organy gminy moga
swobodnie decydowad, ktore z ustalen Studium sg dla nich wigzace, ktore za$ mozna stosowaé
w sposob dowolny. W tym miejscu nalezy rowniez nadmieni¢, iz odpowiedzialnymi za sporzadzanie,
jak 1 uchwalanie studium (takze jego zmian) oraz planéw miejscowych (takze ich zmian) sg te same
organy gminy, tj. odpowiednio Wojt Gminy Nowa Sucha i Rada Gminy w Nowej Suche;.
Sporzadzajac projekt planu miejscowego organ wykonawczy gminy musial mie¢ zatem
swiadomos¢ co do ustalen obecnie obowiazujacego Studium i projektowanych rozwiazan
przestrzennych w ramach sporzadzanego planu miejscowego.

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

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

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



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

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

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

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

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

— 26 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1353/14;

— 25 pazdziernika 2016 r., w sprawie sygn. akt I OSK 92/15;

— 10 listopada 2016 r. w sprawie sygn. akt II OSK 296/15;

— Slipca 2017 r. w sprawie sygn. akt I OSK 1251/17;

— 26 kwietnia 2017 r. w sprawie sygn. akt [l OSK 2177/15;

— 1 marca 2017 r. w sprawie sygn. akt IT OSK 1379/16;

— 5 grudnia 2018 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2937/18;

— 23 czerwca 2021 r. w sprawie sygn. akt IT OSK 2805/20.
Ponadto, zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy o p.z.p. ,, W planie

miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: 1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny

o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; (...) 6) zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosc
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow; ™.

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil istotne naruszenie

przepisOw art. 15 ust. 2 pkt 1 1 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze art. 3 pkt 2a ustawy z 7 lipca 1994 r.

Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 524) oraz § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich

usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z pdzn. zm.), w zwiazku z art. 7 Konstytucji RP, z uwagi

na modyfikacj¢ definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego w ramach dopuszczenia
realizacji zabudowy mieszkaniowo — uslugowej oraz okreslenia jej wysokosci i mozliwosci

podpiwniczenia, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego.

Jak wynika bowiem z tresci:

— § 16 ust. 1 pkt 10 lit a uchwaly, w brzmieniu: ,, /. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy

i budowy systemow komunikacji ustala si¢: (...) 10) na dziafce zajmowanej przez obiekt



budowlany, dla nowych i rozbudowywanych obiektow wymogi parkingowe dla samochodow
osobowych, w tqgcznej liczbie nie mniejszej niz: a) 2 miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny

w budynku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej,;

— § 20 ust. 1 pkt 7 lit. d tiret pierwsze uchwaly, w brzmieniu: ,,(...) 7) zasady ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) d) wysokos¢ zabudowy: - budynku mieszkalnego,
ustugowego, mieszkalno-ustugowego: do dwoch kondygnacji nadziemnych, tj. nie wyzej niz

9.0m”;

— § 21 ust. 1 pkt 3 lit. d tiret pierwsze uchwaty, w brzmieniu: ,,(...) 3) zasady ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) d) wysokos¢ zabudowy: - budynku mieszkalnego,
ustugowego, mieszkalno-ustugowego.: do dwoch kondygnacji nadziemnych, tj. nie wyzej niz

9.0m?”;

— § 22 ust. 1 pkt 4 lit. d tiret pierwsze uchwaly, w brzmieniu: ,,(...) 4) zasady ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) d) wysokos¢ zabudowy: - budynku mieszkalnego,
ustugowego, mieszkalno-ustugowego: do dwoch kondygnacji nadziemnych, tj. nie wyzej niz
9,0m,”,

podczas gdy jednocze$nie, zgodnie z trescig:

— § 20 ust. 1 pkt 1 uchwaly, dla terené6w oznaczonych symbolami: 1MN/U, 2MN/U, 3MN/U,
4MN/U, SMN/U, 6MN/U, 7TMN/U, 11MN/U, 12MN/U, 13MN/U, 14MN/U, 15MN/U, 18MN/U,
1I9MN/U, 21MN/U, 22MN/U, 23MN/U, 24MN/U, 25MN/U, 27MN/U, 28MN/U, 29MN/U,
30MN/U, 31MN/U, 32MN/U, 33MN/U, 34MN/U, 35MN/U, 36MN/U, 37MN/U, 39MN/U,
40MN/U, 41MN/U, 42MN/U, 43MN/U, 44MN/U, 45MN/U, 46MN/U, 47MN/U, 48MN/U,
49MN/U, S8MN/U, 59MN/U, 60MN/U, 61MN/U, 62MN/U, 63MN/U, 64MN/U, 65MN/U,

66MN/U ustalono: ,,(...) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

’

lub ustugowa, ”;
— § 21 ust. 1 pkt 1 uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem 20MN/U ustalono: ,,(...)

przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugowa, w tym myjnia

samochodowa;

— § 22 ust. 1 pkt 1 uchwaty, dla terendw oznaczonych symbolami: 8MN/U, 9MN/U, 10MN/U,
16MN/U, 17MN/U, 26MN/U, 38MN/U, S0MN/U, SIMN/U, 52MN/U, 53MN/U, 54MN/U,
S55MN/U, 56MN/U, 57MN/U, 67MN/U ustalono: ,(...) przeznaczenie terenu: zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugowa, ”.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze stosownie do dyspozycji:
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— art. 3 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, budynkiem jest taki obiekt budowlany, ktory jest trwale
zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocq przegrod budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach,;

— art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumiec
budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzgcy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiqgcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym

dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu

mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni

catkowitej budynku;

— § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, przez zabudowe jednorodzinng naleiy rozumiec¢ jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi.

Powyzsze oznacza, ze w ramach przeznaczenia podstawowego okreslonego jako zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna dla terenéw oznaczonych w planie symbolem literowym MN/U,

o ktorych mowa w § 20 ust. 1, § 21 ust. 1 oraz § 22 ust. 1 uchwaly, wprowadzono mozliwos§é

realizacji uslug w formie budynku mieszkaniowo-ustugowego, podczas gdy przepis art. 3 pkt 2a

ustawy Prawo budowlane, wprost dopuszcza realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wylacznie w formie budynku mieszkalnego jednorodzinnego poprzez

wydzielenie maksymalnie dwoch lokali mieszkalnych oraz poprzez wydzielenie jednego lokalu

mieszkalnego 1 jednego lokalu uzytkowego (ustugowego) o powierzchni catkowitej

nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego jednorodzinnego, nie za$

zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w formie budynku mieszkaniowo-ustlugowego. Innymi stowy,

w ramach wskazanych powyzej terenow moze powsta¢ co najwyzej budynek mieszkalny

jednorodzinny, w ramach ktdérego istnieje mozliwos¢ wyodrgbnienia zarowno nie wigcej niz dwoch

lokali mieszkalnych, jak rowniez jednego lokalu mieszkalnego i jednego lokalu ustugowego

o powierzchni catkowitej nie wigkszej niz 30% powierzchni tego budynku, nie ma za§ prawa

powsta¢ budynek mieszkaniowo-uslugowy.

Zdaniem organu nadzoru, realizacja zabudowy mieszkaniowo-ustugowej pozostawaé bedzie

W sprzecznosci z ustalonym przeznaczeniem terenu, w ramach ktorego dla funkcji mieszkaniowe;j

powsta¢ moze co najwyzej budynek mieszkalny w_formie jednorodzinnej, ktérego legalna

definicja zawarta zostala w cytowanych powyzej przepisach z zakresu Prawa budowlanego.
Tym samym stwierdzi¢ nalezy, iz ustalenia uchwalty w powyzszym zakresie, stanowig
niedozwolong, z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego, modyfikacje przepisu

art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane i § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych,
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jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a takze wykraczaja poza przyznang radzie
gminy kompetencje¢ dotyczaca zakresu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przybieraja forme czg¢Sciowo
ogolng - jak zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska,
przyrody 1 krajobrazu kulturowego, zabytkéw budowy systemoéw komunikacji, infrastruktury
technicznej, parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
Natomiast w czgsci szczegOtowe] przybieraja form¢ konkretng ustalajac  bezposrednio
w terenie granice obszarow i linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu. W niektorych
przypadkach ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mogg zawierad
przepisy techniczno - budowlane, komplementarne w stosunku do przepiséw zawartych
w rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy Prawo budowlane.

Wskaza¢ przy tym trzeba, Zze stosownie do ustalen art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowane,
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego organ
administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza, m.in. zgodno$¢ projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego, a takze przepisami
techniczno — budowlanymi.

Szczegotowy zakres 1 forme¢ projektu budowlanego, ktory stanowi¢ ma podstawe do oceny
jego zgodnosci z ustaleniami planu miejscowego, okresla rozporzadzenie Ministra Rozwoju
z 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz. U. z 2022 r. poz. 1679 z p6zn. zm.), wydane na podstawie art. 34 ust. 6 pkt 1 ustawy Prawo
budowlane.

W judykaturze wskazuje si¢ wigc na powigzanie kwestii planowania przestrzennego oraz
przepisow Prawa budowlanego, w tym takze wydanych na jego podstawie rozporzadzen
wykonawczych. Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty, wzieto pod uwage ww. okolicznosci,
w tym takze poglady Sadu Najwyzszego zawarte w wyroku z 3 pazdziernika 2002 r., sygn. akt
III RN 160/01, zaaprobowane przez Naczelny Sad Administracyjny w orzeczeniu z 22 lutego
2008 r., w sprawie sygn. akt II OSK 89/07, dotyczace rozumienia poje¢ zwartych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego wedtug tresci, ktéra juz zostala zdefiniowana
w pokrewnym systemowo dziale prawa, tj. definicji pojeC ,, budynku” i ,,budynku mieszkalnego

’

Jjednorodzinnego”, o ktdrych mowa w art. 3 pkt 2 i 2a ustawy Prawo budowlane oraz definicj¢ poj¢cia
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,,zabudowy jednorodzinnej” zawarta w § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

W kontekscie dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 1 pkt 6 ustawy o p.z.p., art. 3 pkt 2 i pkt 2a ustawy
Prawo budowlane oraz § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, nalezy wskaza¢, ze ogodlna witasciwos¢é organdw gminy

w_zakresie wladztwa planistycznego nie daje podstaw do modyfikowania definicji budynku

mieszkalnego jednorodzinnego, poprzez wprowadzanie takich postanowien planu miejscowego,

ktore z jednej strony, de facto beda rozszerzaé wykonywanie prawa wilasno$ci nieruchomosci

objetych tym planem, poprzez mozliwos¢ wydzielenia dowolnej powierzchni lokalu uzytkowego

(ustugowego) w ramach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Z drugiej za$ strony, realizacja de facto

budynku mieszkaniowo-ustugowego, pozostawaé bedzie w sprzecznosci z ustalonym
przeznaczeniem terenu, w ramach ktorego dla funkcji mieszkaniowej powsta¢ moze

co najwyzej budynek mieszkalny w formie jednorodzinnej wolnostojacej.

Przepisy ustawy o p.z.p. odnoszace si¢ do zakresu tresci planu miejscowego, w tym
w szczegOlnosci w zakresie art. 15 ust. 2 pkt 1 1 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz majacego zastosowanie
w przedmiotowej sprawie, § 4 pkt 1 1 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587), wyraznie stanowig, ze w planie miejscowym
okresla si¢ zarowno przeznaczenie terenow, jak i konkretne zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym przypadku, m.in.: maksymalng i minimalng
intensywno$¢ zabudowy, wielko$¢ powierzchni zabudowy, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysoko$¢ zabudowy, linie zabudowy 1 gabaryty obiektow oraz minimalng liczbe i sposéb realizacji
miejsc do parkowania. Z kolei z dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy o p.z.p. wynika, ze w planie
miejscowym mozna réwniez zawrze¢ ustalenia dotyczace sposobu usytuowania obiektow
budowlanych w stosunku do drog i innych terendw publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych
nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow.

Z przytoczonych powyzej przepisOw ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia wykonawczego
wprost wynika, ze w planie miejscowym mozna zawrze¢ regulacje odnosnie: ksztalttowania formy
budynku, jego proporcji, ksztaltu bryty, ksztattu dachu a takze jego kolorystyki, odleglosci pomigdzy
poszczegdlnymi budynkami, wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, liczby kondygnacii,
maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej. Poprzez okre$lenie funkcji organ gminy moze decydowac z kolei o przeznaczeniu

poszczegolnych obiektow budowlanych na funkcje np. mieszkalne, ustugowe czy produkcyjne.
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Obowiazujace przepisy prawa nie daja jednak gminie uprawnienia do decydowania
o wprowadzeniu do planu miejscowego takich zapisow, ktore umozliwiaja wydzielenie
dowolnej powierzchni lokalu uzytkowego (uslugowego) w ramach zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej, ktora nie jest tozsama z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, bowiem definicja
budynku mieszkalnego jednorodzinnego jest jednoznaczna i wprost wynika z aktu o randze
ustawowej,
tj. z przepisu ustawy Prawo budowlane. Wobec tego nie jest mozliwe modyfikowanie tej definicji
przez organy uchwalodawcze w aktach prawa miejscowego, a wigc majacych moc powszechnie
obowigzujaca na danym terenie.

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty organ nadzoru mial na uwadze fakt, ze
w Swietle art. 3 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, przez budynek nalezy rozumie¢ taki obiekt
budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych oraz posiada fundamenty i dach, za§ z dyspozycji art. 3 pkt 2a tejze ustawy, wynika,

ze przez budynek mieszkalny jednorodzinny rozumie¢ nalezy budynek wolno stojacy albo budynek

w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng calo$¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz

dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i1 lokalu uzytkowego o powierzchni

calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni calkowitej budynku (art. 3 pkt 2a ustawy Prawo

budowlane).

W $wietle przeznaczenia terendw okreslonych w: § 20 ust. 1 pkt 1, § 21 ust. 1 pkt 1 oraz
§ 22 ust. 1 pkt 1 uchwaly, nie jest zatem mozliwa realizacja budynku mieszkaniowo-ustugowego,
o jakim mowa odpowiednio w: § 20 ust. 1 pkt 7 lit. d tiret pierwsze, § 21 ust. 1 pkt 3 lit. d tiret
pierwsze oraz § 22 ust. 1 pkt 4 lit. d tiret pierwsze uchwaly, bowiem w odniesieniu do terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o ktorej mowa w § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, powsta¢ moze co

najwyzej budynek mieszkalny jednorodzinny, zdefiniowany w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo

budowlane.

Ponadto, przy dokonywaniu oceny prawnej podjetej uchwaty, wzigto pod uwage fakt,
ze przepisy nie zawieraja odrebnych definicji poj¢¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej, blizniaczej, szeregowej, czy tez grupowej, jednakze praktyka architektoniczna,
a w $lad za nig judykatura, wypracowata zasadniczo jednolite ich rozumienie przyjmujace, ze pod
pojeciem zabudowy mieszkaniowej wolno stojacej rozumie si¢ budynki, ktore zadng $ciang
nie przylegaja do siebie nawzajem, pod pojeciem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

blizniaczej rozumie si¢ dwa budynki, ktore stykaja si¢ jedynie ze soba na catej dlugosci jednej ze

14



$cian, tworzac pary, natomiast pod poj¢ciem zabudowy mieszkaniowej szeregowej rozumiec trzeba
cigg poszczegdlnych budynkdw stykajacych si¢ ze sobg przeciwlegtymi Scianami. Nie moze przy tym
budzi¢ watpliwosci, ze wszystkie elementy konstrukcyjne jednorodzinnych budynkow mieszkalnych
w zabudowie bliZzniaczej powinny stanowi¢ konstrukcyjnie samodzielng calo$¢ i by¢ oddzielone
od siebie przerwa dylatacyjna, poczawszy od fundamentu az do dachu, co w praktyce oznacza,
ze kazda czg¢s¢ budynku musi funkcjonowa¢ samodzielnie. W takim przypadku, w sensie prawnym,
mamy do czynienia z budynkami, ktore nalezy kwalifikowaé, jako dwa jednorodzinne budynki
mieszkalne w zabudowie bliZzniaczej, czyli takie, ktore posiadaja dwie odrgbne czgsci w sensie
technicznym.

W przypadku zabudowy szeregowej tworzy¢ ja moze wytacznie ciagg budynkow, a zatem
kazdy budynek przylegajacy do siebie stanowi¢ powinien z punktu widzenia techniczno-
budowlanego konstrukcyjnie samodzielng cato$¢. Powyzsze decyduje o tym, ze dla oceny, czy mamy
do czynienia z budynkiem jednorodzinnym dwulokalowym, czy tez z odrebnymi budynkami
jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej decydujace znaczenie majg rozwigzania konstrukcyjne.

W judykaturze przewaza rowniez poglad, ze uznanie lokali wydzielonych w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym za odrgbne budynki jest mozliwe w przypadku, gdy obie czeSci
obiektu moga funkcjonowaé w sposdb samodzielny i niezalezny od siebie nawzajem, przy
réwnoczesnym spetnianiu przez kazda z nich cech budynku w rozumieniu art. 3 pkt 2 ustawy Prawo
budowalne (tak: wyrok NSA z 2 marca 2022 r. w sprawie sygn. akt II OSK 250/22; wyrok NSA
z 5 lutego 2020 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2952/18; wszystkie publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadéw Administracyjnych).

Innymi stowy, jezeli dwa budynki mieszkalne sg budynkami jednorodzinnymi, tzn. posiadaja
zapisane w ustawie cechy budynku jednorodzinnego oraz przylegaja do siebie i do zadnego
innego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, to oba te budynki sg budynkami mieszkalnymi
w zabudowie blizniacze;j.

Na powyzsze wskazuje réwniez stanowisko judykatury wyrazone m.in. w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku w sprawie sygn. akt II SA/Gd 223/18,
zaakceptowanego nastepnie przez NSA w wyroku sygn. akt II OSK 2631/18 (publ. CBOSA),
w ktorym wyrazono poglad, ze ogoélna wlasciwo$¢ organdéw gminy w zakresie wladztwa
planistycznego nie daje podstaw do ustanawiania takich postanowien planu miejscowego, ktore
ogranicza¢ beda wykonywanie prawa wlasnosci nieruchomosci objetych tym planem poprzez
ograniczenie liczby lokali mieszkalnych w odniesieniu do zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej
To z mocy prawa wynika, ze w budynku jednorodzinnym moze znajdowac si¢ 1 lokal mieszkalny,

2 lokale mieszkalne, 1 lokal mieszkalny i 1 lokal ustugowy, ktéry zajmuje nie wigcej niz 30%
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powierzchni catkowitej budynku, wobec czego Rada Gminy w Nowej Suchej nie posiada
kompetencji do regulowania tej kwestii w ramach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a juz z pewnoscig regulowania tego w sposéb odmienny.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze Rada Gminy w Nowej Suchej winna uwzglednié
zasadniczy element w interpretacji przepisOw prawa, ktérymi jest zwigzana podejmujac uchwale
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 tad
przestrzenny, regulacja zawarta w kazdym planie miejscowym musi pozostawaé w zgodzie
z prawem, a nadto by¢ regulacja petng. Przepisy prawa, a zatem obecne przepisy ustawy o p.z.p.,
przepisy wykonawcze, a takze przepisy odrgbne wyznaczaja, przedmiot pelnej regulacji miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co oznacza, ze braki, bledne ustalenia, a takze naruszenia
przepiséw odrebnych w tym zakresie przesadzaja o naruszeniu prawa (tak tez: wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 listopada 2015 r., w sprawie sygn. akt I OSK 2253/15).

W kontekscie przedmiotu regulacji planu miejscowego wskaza¢ nalezy na hierarchiczno$¢
zroédet prawa przewidzianych w Konstytucji RP. Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP Zrodlami
powszechnie obowigzujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej sa: Konstytucja, ustawy,
ratyfikowane umowy migdzynarodowe oraz rozporzadzenia. Zrédtami powszechnie obowiazujacego
prawa sg takze akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dzialania organow, ktore je
ustanowily. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy
administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja
akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdw. Zasady i tryb wydawania
aktow prawa miejscowego okresla ustawa. Przepisy rozdziatu III Konstytucji RP wyraznie wskazuja
hierarchi¢ aktow prawnych. W $wietle tych przepisow ustawa jest aktem prawnym hierarchicznie
wyzszym od rozporzadzen i aktow prawnych organdéw samorzadu terytorialnego. Ustanowiony
w ustawie zasadniczej zamkniety katalog zrodet prawa skonstruowany jest jednocze$nie w oparciu
o zasade hierarchicznos$ci. Z zasady tej wynika, ze umocowanie do wydawania aktéw nizszego rzedu
musi wynika¢ z aktow wyzszego rzedu, przy czym przepisy zawarte w aktach nizszego rzedu
nie moga narusza¢ przepisOw zamieszczonych w aktach wyzszego rzedu. Hierarchiczna budowa
systemu zrodet prawa obliguje do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej, w mys$l ktoérej, w razie kolizji
migdzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte w akcie wyzszego rzedu stosuje si¢ przed
przepisami prawa zawartymi w akcie nizszego rzedu. Hierarchicznos¢ zrodet prawa wyklucza
mozliwo$¢ stosowania norm hierarchicznie nizszych regulujacych te same kwestie w sposob

odmienny.
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W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy w Nowej Suchej,
musi mie¢ oparcie w obowigzujagcym prawie. W zakresie konieczno$ci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie 1 w granicach prawa nalezy przyja¢, iz organ
stanowiacy, podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg
zaliczane do tej kategorii aktdéw prawnych) w oparciu o norme¢ ustawowg, musi $cisle uwzglednia¢
wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwojnag role — formalna,
tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktow prawnych, oraz materialna, bedac gwarancja
spojnosci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepisow. Zaréwno w doktrynie, jak réwniez
w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm o charakterze
kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji.
Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob $cisty,
literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni rozszerzajacej przepiséw
kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczegdlng uwage
zastuguje tu wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK 2000/5/141):
., Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1iart. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszqgcych sie do Zrodel prawa,
takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz domniemywania kompetencji
prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajqgcej kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszqgcq, ze
wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem mu
kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych realizowaniu tych zadan, a takze majgc
na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgc, ze konstytucja zamyka system zrodel prawa
powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy — wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow
normatywnych powszechnie obowiqzujgcych, oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie
organow uprawnionych do wydawania takich aktow normatywnych”.

Nalezy réowniez wskazaé, iz zgodnie z § 143 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2026 r.
poz. 300): ,,Do projektow aktow prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio zasady wyrazone
w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale I w rozdziatach 1-7
i wdziale II, a do przepisow porzgdkowych - rowniez w dziale I w rozdziale 9, chyba zZe odrebne

przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z:
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— § 134 zalacznika do rozporzadzenia: ,, Podstawg wydania uchwaly i zarzgdzenia jest przepis
prawny, ktory: 1) upowaznia dany podmiot do uregulowania okreslonego zakresu spraw;
2) wyznacza zadania lub kompetencje danego podmiotu.”;

— § 135 zalacznika do rozporzadzenia: ,, W uchwale i zarzqdzeniu zamieszcza si¢ przepisy prawne
regulujgce wylqgcznie sprawy z zakresu przekazanego w przepisie, o ktorym mowa w § 134
pkt 1, oraz sprawy nalezgce do zadan lub kompetencji podmiotu, o ktorych mowa w § 134
pkt 2.7,

— § 137 zalacznika do rozporzadzenia: ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sie przepisow ustaw
oraz przepisow innych aktow normatywnych”.

W judykaturze w sposob bezsprzeczny wskazuje sie na pozycj¢ aktow prawa miejscowego

w hierarchii aktéw prawa miejscowego wskazujac, ze uchwaly organéw samorzadu terytorialnego

jako akty prawa miejscowego, stosownie do konstytucyjnej zasady hierarchicznej struktury zrddet

prawa, musza by¢ zgodne ze wszystkimi aktami powszechnie obowiazujgcymi (tak tez m.in.: wyrok

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 15 marca 2010 r. w sprawie sygn. akt I OSK 738/09, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Kwestia zgodnosci legalnych definicji w akcie prawa miejscowego oraz ich zakres stosowania
byt przedmiotem szczegdtowych rozwazan Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku
z 28 maja 2010 r. w sprawie sygn. akt II OSK 531/10 (publ. Legalis Nr 297912 tezy do wyroku),
w ktoérym stwierdzono, ze: ,, I. Relacje miedzy aktem prawa miejscowego a rozporzgdzeniem nalezy
widzie¢ w swietle zasady zwigzania aktow prawa miejscowego ramami stworzonymi przez ustawe,
na gruncie ktorej tres¢ aktu prawa miejscowego winna by¢é zgodna z ustawami oraz
rozporzqdzeniami, jako aktami wydawanymi na podstawie upowaznienia szczegotowego w celu
wykonania ustaw. Dotyczy to takze zgodnosci definicji legalnych formutowanych w akcie prawa
miejscowego i rozporzqdzeniu. Organ tworzqcy akt prawa miejscowego mogtby zatem odwotac sie
do regulacji ustawowych oraz regulacji wydawanych w celu wykonania ustawy i w tym zakresie
mogtby powolac sie na definicje zawartg w rozporzgdzeniu. Nie moze natomiast tworzy¢ wilasnej
definicji, zawierajqc w niej elementy wyraznie odmienne od tych zawartych w definicji umieszczonej
w rozporzgdzeniu, nawet jesli literalnie definiowany jest inny termin, ale tres¢ definicji wigze si¢
z pojeciami wchodzqcymi w zakres definiendum. 2. Definicje majq bezposredni zasieg przede
wszystkim w odniesieniu do aktow normatywnych, w jakich sq formutowane. Nie moze to jednak
oznaczaé, ze definicjq legalng nie mozna sie postugiwac poza bezposrednim zakresem normowania
i zastosowania danego aktu, jesli zachodzi ku temu uzasadniona podstawa, wynikajgca z powigzan
przedmiotowych. W innym bowiem przypadku nalezatoby powtarza¢ takie definicje w kazdym akcie

normatywnym, co bytoby nie tylko legislacyjnie nieekonomiczne, ale takze mogtoby powodowac btedy
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technicznoprawne. Uznajgc wage argumentacji systemowej, odnoszqcej sie do odrebnych gatezi
prawa czy nawet wyodrebnionych przedmiotowo instytucji prawnych, majgcej znaczenie ogolne, ale
odnoszqgcej sig takze do mozliwosci zastosowania definicji, nalezy jednak wskaza¢d, ze podzialy takie
nie wykluczajg korzystania z definicji legalnych ustanowionych w innych czesciach tej samej gatezi
prawa. Dotyczy to takze definicji umiejscowionych w gatezi prawa administracyjnego, nawet jesli ta
galqz jest w istocie makrogalezig, prowadzqgcqg do wyodrebnienia wielu subgatezi. Powigzania
przedmiotowe pomiedzy subgateziami prawa budowlanego i prawa zagospodarowania
przestrzennego przesqdzajg nie tylko o mozliwosci, lecz takze o potrzebie korzystania
z interpretacyjnych ustalen odnoszgcych sie do ich przepisow, w tym takze do wykorzystania definicji
legalnych. Jedynie istotna i poprawnie wykazana odrebnos¢ przedmiotowa jakiejs szczegolnej
instytucji jednej z tych subgatezi mogtaby przesqdzic¢ o braku takiej mozliwosci.”.

Naczelny Sad Administracyjny wskazywal na konieczno$¢ przestrzegania legalnych definicji,
na gruncie roznych regulacji, takze w swoich wyrokach z:

— 24 lipca 2020 r. w sprawie sygn. akt I OSK 3201/19;
— 26 kwietnia 2009 r. w sprawie sygn. akt II OSK 1549/08 (wszystkie publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Zasady prawidlowej legislacji, znajdujace podstawe w konstytucyjnej zasadzie panstwa
prawnego, majg wyrazne tlo jezykowe. Nieodlgcznie z jezykiem zwigzane sg standardy okreslonos$ci
prawa wymagajace formutowania przepisOw w sposob jednoznaczny, precyzyjny i jasny.
Z art. 2 Konstytucji RP wynika wymog, aby przepisy prawne byty formutowane w sposéb poprawny,
precyzyjny i jasny. Poprawny takze z punktu widzenia logicznego (tak tez: wyrok TK z 21 marca
2001 r. w sprawie sygn. akt K 24/00, publ. OTK ZU nr 3/2001, poz. 51). Taki jest wlasnie sens zasady
okreslonosci prawa.

Na stosowanie legalnych definicji wskazuje rowniez doktryna. Na uwage zasluguje tu przede
wszystkim teoria precyzyjnego okre§lenia definicji w wujeciu  Andrzeja Malinowskiego
(A. Malinowski, Definicje legalne w prawie polskim, ,,Studia Iuridica” 2005, t. 44, s. 215-216)
zgodnie z ktora: definicjq legalng jest wypowiedZ prawodawcy, ktora okresla sens, znaczenie
definiowanego wyrazu lub wyrazenia, albo podaje jednoznacznq charakterystyke definiowanego
przedmiotu. (...) Prawodawca formutuje je dla tych wyrazow (wyrazen), ktore majg pierwszoplanowe
znaczenie w tekscie prawnym, a takze tych, ktore nie sq dostatecznie jednoznaczne w kontekscie
Jjezykowym, w ktorym wystepujq w tekscie prawnym.

W tej sytuacji ponownie uzna¢ nalezy, ze Rada Gminy w Nowej Suchej nie posiadala
uprawnien do formulowania ustalen dotyczacych de facto modyfikacji definicji budynku

mieszkalnego jednorodzinnego, ktore pozostaja w sprzecznos$ci z ustalonym przeznaczeniem
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terenu. Majac na uwadze opisane powyzej istotne naruszenie przepisow art. 15 ust. 2 pkt 1 1 6 ustawy
0 p.z.p., art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane oraz § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w zwigzku z art. 7 Konstytucji
RP oraz art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., poprzez sporzadzenie planu miejscowego z naruszeniem
przepisow odrgbnych w zakresie modyfikacji definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
to w ocenie organu nadzoru zaistniata konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci czegsci tekstowej
uchwaty, w zakresie ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego.
Opisana powyzej kwestia byta juz przedmiotem stanowiska judykatury, przy czym na uwage
zashuguja tu przede wszystkim wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:
— 9 maja 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 694/24,
— 9 maja 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 695/24,
— 11 wrze$nia 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 1528/24
— 16 pazdziernika 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 1616/24;
— 13 listopada 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 2045/24.
Tozsame stanowisko wynika takze z wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 13 grudnia 2024 r., sygn. akt Il OSK 2154/24, po rozpoznaniu skargi kasacyjnej
Wojewody Mazowieckiego od wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 28 czerwca 2024 r., sygn. akt VII SA/Wa 1082/24 w przedmiocie skargi Gminy Jabtonna
z 25 marca 2024 r. na rozstrzygni¢cie nadzorcze Wojewody Mazowieckiego z 25 lutego 2024 r.,
znak: WNP-1.4131.25.2024, stwierdzajace niewaznos$¢ czgsci uchwaty Nr LVIII/669/2024 Rady
Gminy Jabtonna z 29 stycznia 2024 r. ,, w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Jabtonna dla rejonu ulic Pieknej, Zeligowskiego i Podlesnej w Chotomowie”,

w ktorym Sad stwierdzit, ze: ,,(...) W ocenie NSA, podzieli¢ nalely stanowisko Wojewody, ze brak

bvio podstaw do uchylenia zaskarZonego rozstrzygniecia nadzorczego we wskazanej przez Sqad

1 instancji czesci. Nie mozna zgodzic¢ sie z argumentem Sadu, ze stwierdzenie niewaznosci § 7 pkt 2

lit. o tiret pierwsze miejscowego planu zagospodarowania w _odniesieniu do sformufowania

wmieszkalno-ustugowych” prowadzi w_efekcie tylko do wyeliminowania z miejscowego planu

ograniczenia w_postaci maksymalnej wysokosci tego rodzaju budynkow. Tego rodzaju argument

bylby uprawniony, gdyby w innych przepisach miejscowego planu uzyte zostato ww. sformutowanie.
Sformutowanie to nie zostato jednak uzyte ani w innych przepisach miejscowego planu ani w tzw.
legendzie czesci graficznej miejscowego planu. Eliminacja z § 7 pkt 2 lit. g tiret pierwsze miejscowego
planu zagospodarowania sformutowania , mieszkalno-ustugowych” powoduje w konsekwencji

eliminacje tego sformutowania z catego planu, a nie tylko wyeliminowanie z przepisu planu

20



okreslajgcego maksymalng wysokos¢ zabudowy. Tym samym brak jest podstaw do przyjecia, ze
rozstrzygniecie  nadzorcze  Wojewody — doprowadzito  do  skutkow  nieakceptowalnych
w demokratycznym panstwie prawnym. (...)”. NSA podzielil tym samym, stanowisko Wojewody
Mazowieckiego stwierdzajacego niewazno$¢ uchwaly Nr LVII1/669/2024 Rady Gminy Jabtonna
z 29 stycznia 2024 1. ,, w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Jabtonna dla rejonu ulic Pieknej, Zeligowskiego i Podlesnej w Chotomowie”, m.in. w zakresie
ustalen § 7 pkt 2 lit. g tiret pierwsze, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...), mieszkalno-ustugowych
(...)7, z uwagi na fakt, iz ,(...) w ramach ustalen czesci tekstowej przedmiotowego planu
miejscowego, zawartych w § 7 pkt 2 lit. g tiret pierwsze uchwaly, okreslono. ,, Dla terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z rownorzedng zabudowq ustugowq oznaczonych na rysunku planu
symbolami: 1.MN-U, 2.MN-U ustala sie: (...) 2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
ksztaltowania  krajobrazu oraz parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu: (...) g) ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy: - dla budynkow

mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych: 2 kondygnacje nadziemne — 9 m, (...)", co

oznacza, e pomimo okreslenia dla ww. terenow, jako przeznaczenie zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej oraz zabudowy ustug nieucigiliwych, wprowadzono moZliwosé realizacji

dowolnego budynku mieszkalno - ustugowego. Tymczasem, jak wynika wprost z definicji zawartej

w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, w budynku mieszkalnym jednorodzinnym istnieje mozliwosc

wydzielenia, m.in. jednego lokalu mieszkalnego i jednego lokalu uzytkowego (ustugowego)

o _powierzchni calkowite] nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej] budynku, co oznacza,

ze powierzchnia catkowita lokalu ustugowego stanowi maksymalnie 30% powierzchni catkowitej

budynku. Powyisze oznacza brak moZliwosci lgczenia w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
funkcji mieszkaniowej i ustugowej o dowolnej proporcji, bowiem przywolany powyzej przepis

jednoznacznie okresla moZliwosé wydzielenia lokalu uZytkowego (ustugowego) w budynku

mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni maksymalnie 30% powierzchni catkowitej tego

budynku, nie zas dowolnej proporcji. Innymi stowy, w ramach wskazanych powyzej regulacji, dla
terenow oznaczonych symbolami: 1.MN-U i 2.MN-U, moziliwa jest realizacja zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej 7 ustugami, przy czym dopuszczalna powierzchnia lokalu

ustugowego wynika wprost 7 przywolanego wyziej przepisu ustawy Prawo budowlane. W zwigzku

z powyzszymi ustaleniami, w kontekscie dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., art. 3 pkt 2 i 2a
ustawy Prawo budowlane oraz § 3 pkt 2 rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, nalezy wskazaé, ze ogolna witasciwosé organow

ominy w zakresie wltadztwa planistycznego nie daje podstaw do modyfikowania definicji budynku

mieszkalnego jednorodzinnego, poprzez wprowadzanie postanowien planu miejscowego, ktore w tym
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przypadku bedg rozszerzac¢ wykonywanie prawa wtasnosci nieruchomosci objetych tym planem,
z uwagi na mozliwos¢ {qczenia w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej funkcji
mieszkaniowej i ustugowej, w dowolnej proporcji. (...)”.

W Swietle powyzszych rozwazan stwierdzi¢ nalezy, iz ustalenia uchwaly, w powyzszym
zakresie, stanowig niedozwolona, z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego,
modyfikacje przepisu art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane oraz § 3 pkt 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a takze
wykraczaja poza przyznana radzie gminy kompetencje dotyczaca zakresu ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co przesgdza o koniecznoS$ci ich wylaczenia z obrotu
prawnego. Zdaniem organu nadzoru, nie mozna dopusci¢ do odmiennych regulacji w planie
miejscowym, niz wynika to z przepisOw odrebnych, ktére pozostaja w sprzecznosci z ustalonym

przeznaczeniem terenu. Powyzsze stanowi istotne naruszenie dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6

ustawy 0 p.z.p., a tym samym na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje stwierdzeniem ich

niewazno$ci, w wadliwe] cze$Sci, z uwagi na istotne naruszenie zasad sporzadzania planu

miejScCowego.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z przywolanym wyzej

art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w_planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo m.in.

maksymalna wysokos¢ zabudowy.

Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu odnalez¢ mozemy w § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktéry stanowi, iz: ,,(...) 6) ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu

powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz

’

geometrii dachu,”.
Tymczasem, organ nadzoru wskazuje, ze mimo ustalen § 31 ust. 1 pkt 1 uchwaly,
w brzmieniu: ,, I. Dla terenu zabudowy zagrodowej oznaczonego na rysunku planu symbolem: 1RM,

ustala sie: 1) przeznaczenie terenu: zabudowa zagrodowa zwigzana z gospodarstwem rolnym,

hodowlanym Ilub ogrodnictwem;”, to w § 31 pkt 2 lit. d sformulowano ustalenia w brzmieniu:

. (-..) 2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) d) wysokosé zabudowy. -

budynku mieszkalnego: do dwoch kondygnacji nadziemnych, tj. nie wyzej niz 9,0 m, - budynku

pomocniczego:. jedna kondygnacja nadziemna, tj. nie wyzej niz 4,0 m, - obiektow budowlanych,

innych niz budynki: 9,0 m,”. Z powyzszego zatem wynika, iz dla terenu oznaczonego symbolem
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1RM nie okreslono wysokosci dla budynkéow inwentarskich stanowiacych immanentna cze$¢

budynkow wchodzacych skald zabudowy zagrodowej.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, przez zabudowe zagrodowa

nalezy rozumie¢ w szczego6lnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie

w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
lesnych. Nalezy przy tym wskaza¢, iz w tym samym rozporzadzeniu, w ramach § 3 pkt 8,

zdefiniowano rowniez budynek gospodarczy, przez ktory nalezy rozumie¢ budynek przeznaczony

do niezawodowego wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiatow,
narzgdzi, sprzetu i plodow rolnych stuzacych mieszkancom budynku mieszkalnego, budynku

zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji indywidualnej, a takze ich otoczenia, a w zabudowie

zagrodowe] przeznaczony réwniez do przechowywania srodkow produkeii rolnej 1 sprzetu oraz

ptodéw rolnych. Co wigcej, w dalszej czesci ww. rozporzadzenia, wielokrotnie dokonano

rozréznienia pomiedzy budynkiem gospodarczym a budynkiem inwentarskim, m.in. w ramach

regulacji zawartej w: § 12 ust. 8, § 26 ust. 5, § 31 ust. 1 pkt 3, § 109, § 209 ust. 1 pkt 3, § 213 pkt 4,

§ 231, Rozdziale 9. pn. ,, Wymagania przeciwpozarowe dla budynkow inwentarskich”.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz w ramach przepisu § 209 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wprost wskazano,

1z budynki z uwagi na przeznaczenie 1 sposob uzytkowania, dzieli si¢ na budynki inwentarskie,

a wigc takie, ktore stuza do hodowli inwentarza.

Z przytoczonych powyzej przepisow wyraznie wynika odrgbno$¢ budynku gospodarczego

od budynku inwentarskiego. O ile zatem budynek gospodarczy, w ramach zabudowy zagrodowe;j

to budynek przeznaczony do przechowywania $rodkow produkcji rolnej 1 sprzgtu oraz ptodow
rolnych, a takze do niezawodowego wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania
materialdw, narzedzi, sprzetu i ptodow rolnych stuzacych mieszkancom budynku mieszkalnego,

o tyle budynek inwentarski, stuzy do hodowli inwentarza.

Jezeli zatem zgodnie z definicja zabudowy zagrodowej, o ktorej mowa w § 3 pkt 3
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i1 ich

usytuowanie, przez zabudowe zagrodowa nalezy rozumie¢ w szczegdlnosci budynki mieszkalne,

budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub

ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych, to ustawodawca wyraznie odrdznia budynek
gospodarczy od budynku inwentarskiego.
Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, wyrazone m.in. w wyroku

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r. w sprawie sygn. akt Il OSK
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2674/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,, W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwajq sie
ograniczenia o charakterze materialnym, wynikajgce z postanowien art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.,
wskazujgce na obowigzek okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczenia, terenow oraz linii rozgraniczajqgcych tereny o roinym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania. Podzieli¢ nalezy stanowisko Wojewody Mazowieckiego, iz Sgd
Linstancji pomingt brak okreslenia w § 14 ust. 1 zaskarzonej uchwaly w ramach jednostek terenowych

IRM-6RM parametru wysokosci zabudowy w stosunku do budynkow inwentarskich dopuszczonych

ustaleniami planu, a wchodzgcych w sklad zabudowy zagrodowej, jak rowniez braku okreslonej

wysokosci zabudowy dla zabudowy ustugowej wolnostojqgcej dopuszczonej do realizacji w ramach
jednostek terenowych 10RM i 11 RM ujetychw § 14 ust. 3 uchwaty. Co nalezy rozumiec pod pojeciem

zabudowy zagrodowej wyjasnia w § 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia

2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Zgodnie z tym przepisem przez zabudowe zagrodowg nalezy rozumie¢ w szczegolnosci budynki

mieszkalne, budynki gospodarcze [ub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych,

hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych. Zaskarzona uchwata okreslajgc dla
terenow 1RM-6RM parametry dotyczgce wysokosci zabudowy i ksztattu dachu odnosi sig jedynie do
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, gospodarczej i ustugowej. Brak jest zatem parametrow dla

budynkow inwentarskich. Przewidujgc zatem_istnienie zabudowy zagrodowej na wskazanych

terenach, organ planistyczny nie okreslit parametrow dla moggcych powstaé¢ tam budynkow

inwentarskich. Powyzsze wyklucza zatem konkluzje organu stanowigcego o kompletnosci, zupetnosci

i samodzielnosci wspomnianej regulacji w zakresie dotyczqcym terenow IRM-6RM. Jak stusznie
wskazal, organ nadzoru brak powyZszego parametru stanowic¢ moze w praktyce o braku mozliwosci

wykonalnosci m.p.z.p. w zakresie realizacji nie tylko samego obiektu inwentarskiego, ale ogolnie

zabudowy zagrodowej. Powyzsze uwagi znajdujq zastosowanie takze w stosunku do braku okreslenia

wysokosci dla zabudowy ustugowej wolnostojqcej. Brak szczegotowych ustalen w tym zakresie moze
skutkowacé tym, ze nie bedzie mozliwa zabudowa ustugowa dla jednostek terenowych 10RM i 11
RM.”.

W tym miejscu nalezy rowniez podkresli¢, ze zgodnie z art. 553 ustawy z 23 kwietnia 1964 r.

Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 z p6zn. zm.), ,, Za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty

rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich czesciami, urzqdzeniami i inwentarzem, jezeli
stanowig lub mogq stanowié zorganizowanq calos¢ gospodarczqg, oraz prawami zwigzanymi
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.”. Powyzsze oznacza, ze w ramach ww. terenOw nie jest

mozliwa realizacja przeznaczenia podstawowego w postaci budynkow, ktére funkcjonalnie sktadaja
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si¢ na zabudowe zagrodow3, a tym samym nie bedzie mozliwe prowadzenie gospodarstwa rolnego,

w tym takze hodowlanego 1 specjalistycznego.
Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nalezy ponownie zauwazyc¢,

iZ w odniesieniu do terenu zabudowy zagrodowej zwiazanej z gospodarstwem rolnym,

hodowlanym lub ogrodnictwem, oznaczonego symbolem 1RM w ramach ustalen § 31 ust. 1 pkt 2

lit. d uchwaly, w_ogdle nie okreslono maksymalnej wysokosci dla budynkoéw inwentarskich,

stanowiacych nieodlaczna cze$¢ zabudowy zagrodowej.

Biorac zatem pod uwage fakt, Zze w ustaleniach § 31 ust. 1 pkt 1 przedmiotowej uchwaty,

Rada Gminy w Nowej Suchej postuguje si¢ pojeciem zabudowy zagrodowej, ktérej legalna definicja

zostala zawarta w § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a jednoczesnie w ustaleniach tego samego § 31 ust. 1 pkt 2

lit. d uchwaly, nie okreslila wysokosci budynkéw przeznaczonych do chowu i hodowli

inwentarza Zywego, to powyzsze oznacza, iz na terenie oznaczonym symbolem 1RM nie jest

de facto mozliwa realizacja zabudowy zagrodowej w postaci budynku inwentarskiego

i to zarowno w ramach rodzinnego gospodarstwa hodowlanego, jak rowniez w ramach

gospodarstwa rolnego. Skoro bowiem stosownie do wymogéw § 109, § 110, § 112, a takze § 209

ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki

i ich usytuowanie, budynek inwentarski to budynek przeznaczony do hodowli inwentarza

zywego. to brak okreslenia wysokosci tego budynku uniemozliwi¢ moze jakakolwiek realizacje

zabudowy zagrodowej, czy tym bardziej realizacje zabudowy w gospodarstwach rolnych

i hodowlanych, o ktorej mowa w § 31 ust. 1 pkt 1 uchwaly.

Tymczasem, stosownie do dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ustalenie przeznaczenia

terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania

1 warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Jednoczes$nie, zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla

si¢ obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia tekstu projektu
planu miejscowego dotyczace przeznaczenia terenow powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia
poszczegoOlnych terendow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy 1 numer
wyrdzniajacy go sposrod innych terendw. Stosownie do § 7 pkt 7 tego samego rozporzadzenia,
projekt rysunku planu powinien zawiera¢ linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu

lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia. Brak mozliwosci realizacji budynkéw
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inwentarskich bedacych jednym z podstawowych elementow zabudowy zagrodowej uniemozliwia

iej faktyczna realizacije.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy réwniez wskaza¢, i1z z ww. przepisOow wynika

jednoznacznie, ze ustalenia w_zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy naleza

do obowigzkowych elementéw tresci planu miejscowego. Obligatoryjnos$¢ zakresu ustalen planu

miejscowego nalezy rozpatrywaé kazdorazowo w odniesieniu do poszczeg6élnych sytuacji gmin.
Skoro plan przewiduje realizacje¢ obiektow budowlanych, to powinien on zawiera¢ jednoznaczne
ustalenia, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w tym m.in. okres$la¢ maksymalna
wysokos¢  wszystkich budynkéw dopuszczonych na mocy ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 2 kwietnia 2015 r., sygn. akt II

OSK 2196/13 ,,(...) pojecie "zabudowy" jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku"”. W swietle art.

3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.) obiektami

budowlanymi sq budynki, budowle i obiekty maltej architektury. Trudno uznaé, aby dziatki,

na ktorych znajdujq sie budowle np. mosty, wiadukty, wolno stojqgce maszty antenowe, wolno stojgce
trwale zwigzane z gruntem urzqdzenia reklamowe, budowle sportowe, pomniki byly dziatkami

niezabudowanymi. Przyjecie definicji wysokosci zabudowy odnoszqcej si¢ wylqcznie do budynkow

powodowatoby, iz dokonywanie pomiaru wysokosci innych obiektow budowlanych mogtoby byé

niewykonalne (podobnie NSA w wyrokach: z dnia 28 listopada 2014 r., Il OSK 1562/13, z dnia
28 wrzesnia 2009 r., Il OSK 1549/08, publ. Centralna Baza Orzeczen Sqdow Administracyjnych,
orzeczenia.nsa.gov.pl). Nie mozna sie zgodzi¢ z organem, Ze w planie organ nie ma obowigzku

wyznaczania parametrow dla innych obiektow budowlanych niz budynki. Obowigzek okreslenia

w planie zasad ksztattowania zabudowy dotyczy nie tvlko budynkow, lecz rowniez innych obiektow

budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego, jezeli budowa takich obiektow jest

dopuszczona w planie. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym nie zawiera w tym zakresie zadnych wytgczen. Nalezy zwrocic uwage, ze do pojecia
warunkow "zabudowy" nawigzuje przepis art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w ktorym jest mowa o koniecznosci uzyskania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy
w przypadku, gdy brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i inwestor planuje
zmiane zagospodarowania terenu, polegajgcq na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robot budowlanych, a takze zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci. W rozumieniu tego przepisu "zabudowgq" jest wigc nie tylko budowa budynku, lecz rowniez

budowa innego obiektu budowlanego. (...)".
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Tymczasem, w tresci § 31 ust. 1 pkt 2 lit. d uchwaty, sformutowano ustalenia dotyczace
maksymalnej wysokosci budynkow: mieszkalnych, pomocniczych (przez ktore, zgodnie z § 2 ust. 1
pkt 1 uchwaty, rozumie si¢ budynek gospodarczy, garazowy lub gospodarczo-garazowy) oraz
obiektow budowlanych, innych niz budynki, co oznacza brak okreslenia maksymalnej wysokosci dla
budynkéw inwentarskich, podczas gdy nie do przyjecia, w $wietle definicji zwartej w § 3 pkt 8
w zwigzku z § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie, by utozsamia¢ budynek gospodarczy z budynkiem
inwentarskim.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, iz brak jednoznacznego okreslenia, w czgsci tekstowe;j

planu, wysokosci dla budynkéw inwentarskich w ramach terenéw przeznaczonych pod zabudowe

zagrodowy, skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania przedmiotowego planu w_praktyce,

CO stanowl 0 naruszeniu w sposob istotny art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1

i pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania.

Ponadto, organ nadzoru w tym miejscu uzasadnienia wskazuje, ze zgodnie z dyspozycja
cytowanego wyzej art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w_planie

miejscowym okresla si¢ obowiazkowo linie zabudowy, za$ zgodnie z § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia

., Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawierac: (...) linie_gabudowy oraz oznaczenia

elementow zagospodarowania przestrzennego terenu, .
Dodatkowo, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p. ,,2. W planie miejscowym okresla
sig obowigzkowo: (...) 7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych

ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego

gagroZenia__powodzig, obszarow osuwania sie¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych

okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa, ” oraz § 4 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego ,, (...) 7) ustalenia dotyczgce granic i _sposobow

zagospodarowania_terenow lub obiektow podlegajqcych ochronie, ustalonych na podstawie

odrebnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze naraZonych na niebezpieczenstwo powodzi

oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, powinny zawieraé nakazy, zakazy, dopuszczenia

i_ograniczenia w_zagospodarowaniu_terendow;”’, natomiast zgodnie z § 7 pkt 6 tego samego

rozporzadzenia, projekt rysunku planu powinien zawiera¢ granice i oznaczenia obiektow i terenow

naraionych na niebezpieczenstwo powodzi. Wskazaé nalezy takze, ze wedlug dyspozycji art. 15
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ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. ,,2. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 9) szczegolne

warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, ”.

Powyzsze oznacza, Ze ustalenia w zakresie linii zabudowy, a takze obszarow

szczegOlnego zagrozenia powodzia, naleza do obligatoryjnvch ustalen planu miejscowego i

winny znalez¢ swoje odzwierciedlenie zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej.

Tymczasem, jak wynika z ustalen zawartych w:
§ 2 ust. 1 pkt 3 uchwatly, w brzmieniu: ,, /. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...)

3) nieprzekraczalnej linii_zabudowy — rozumie si¢ przez to lini¢ wyznaczajgcq minimalng

odlegtos¢ budynku lub jego czesci od linii rozgraniczajqcej tereny o roznym przeznaczeniu, przy

czym dopuszcza sie wysuniecia przed nieprzekraczalng linie zabudowy do 1,0m: - okapow
i gzymsow na wysokosci powyzej parteru, - balkonow, galerii, tarasow, schodow zewnetrznych,
pochylni i ramp, - innych elementow takich jak: wykusze, przedsionki, daszki nad wejsciami,
wiatrotapy;”;

§ 3 pkt 5 1 pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: ,, W planie okresla si¢: (...) 5) zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosc
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc
do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte

parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow; 6) granice i sposoby

zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych

przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarow

osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, ”;
§ 7 ust. 1 pkt 3 uchwatly, w brzmieniu: ,, /. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu

sg obowiqzujgcymi jego ustaleniami: (...) 3) nieprzekraczalne linie zabudowy” (...);

§ 7 ust. 2 pkt 6 1 pkt 7 uchwaly, w brzmieniu: ,,2. Nastepujgce oznaczenia graficzne

odzwierciedlajq ustalenia przepisow odrebnych: (...) 6) obszar szczegdlnego zagroienia

powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10

lat (p=10%); 7) obszar szczegdlnego zagroienia powodziq, na ktdorym prawdopodobienstwo

wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%), ",

§ 13 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenow

lub obiektow podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych,
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a takze obszarow szczegolnego zagroienia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych,

krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach

zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa ustala sie: 1) w_granicach obszarow

szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest

wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%) oraz w granicach obszarow szczegdlnego zagrozenia

powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100
lat (p=1%) od rzeki Bzury, zaznaczonych na rysunku planu, obowiqzujq przepisy odrebne; ”;

§ 15 pkt 4 i pkt S uchwaly, w brzmieniu: ,, W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania
terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy ustala sie: (...) 4) teren
w granicach objetych niniejszym planem potozony jest czesciowo w granicach obszaru

szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest

wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%), gdzie nakazuje si¢ przestrzegania zasad

zagospodarowania okreslonych w przepisach odrebnych; 5) teren w granicach objetych

niniejszym planem potoZony jest czesciowo w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia

powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100

lat _(p=1%), gdzie nakazuje si¢ przestrzegania zasad zagospodarowania okreslonych
w przepisach odrebnych;”;

§ 20 ust. 1 pkt 4 i pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub ustugowej oznaczonych na rysunku planu symbolami: IMN/U, 2MN/U,
3IMN/U, 4MN/U, SMN/U, 6MN/U, 7MN/U, 1IMN/U, 12MN/U, 13MN/U, 14MN/U, 15MN/U,
I8MN/U, 19MN/U, 2IMN/U, 22MN/U, 23MN/U, 24MN/U, 25MN/U, 27MN/U, 28MN/U,
29MN/U, 30MN/U, 3IMN/U, 32MN/U, 33MN/U, 34MN/U, 35MN/U, 36MN/U, 37MN/U,
39MN/U, 40MN/U, 41MN/U, 42MN/U, 43MN/U, 44MN/U, 45MN/U, 46MN/U, 47MN/U,
48MN/U, 49MN/U, 58MN/U, 59MN/U, 60MN/U, 6IMN/U, 62MN/U, 63MN/U, 64MN/U,
65MN/U, 66MN/U: ustala sie: (...) 4) na terenie IMN/U, zakaz lokalizacji nowej zabudowy

na_obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia

powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%), zgodnie z rysunkiem planu, 5) na terenach

IMN/U, 2MN/U, 3MN/U, 4MN/U, SMN/U, 58MN/U zakaz lokalizacji nowej zabudowy

na_obszarze szczegolnego zagroienia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia

’

powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%), zgodnie z rysunkiem planu, ”;

§ 23 ust. 1 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, I. Dla terenow zabudowy ustugowej oznaczonych

na rysunku planu symbolami: 2U, 3U, ustala sie: (...) 3) na terenach 3U, zakaz lokalizacji nowej

zabudowy na_obszarze szczegolnego zagroienia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo

wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%,), zgodnie z rysunkiem planu; ”;
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§ 38 ust. 1 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,/. Dla terenu oczyszczalni sciekow lub infrastruktury
wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych zrodel energii — biogazownia, oznaczonej

na rysunku planu symbolem: INO/EB, ustala si¢: (...) na terenie 1 NO/EB, zakaz lokalizacji

nowej _zabudowy na___obszarze szczegolnego  zagroZenia _powodzig, na  ktorym

prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%), zgodnie

z rysunkiem planu;”,

podczas gdy z rysunku planu, stanowigcego zalacznik nr 1 do przedmiotowej uchwaty wynika, iz:

dla terenu oznaczonego symbolem 1MN/U, wyznaczono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy

w nastepujacy sposob:

co Z jednej strony wskazuje na mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy w granicach obszaru

szczegoOlnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystagpienia powodzi jest:

e wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%);
e Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%)),
a z drugiej strony, okreslenie ww. linii wzajemnie wyklucza sie;

dla terendw oznaczonych symbolami: 2MN/U, 3 MN/U, 4MN/U, SMN/U, S8MN/U, 3U oraz

1INO/EB wyznaczono nieprzekraczalna linie zabudowy w nastepujacy sposéb:
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co wskazuje na mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy w granicach obszaru szczegdlnego

zagrozenia powodziga, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi

raz na 100 lat (p=1%). Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze tereny oznaczone symbolami: 3IMN/U,
4MN/U, sa w calosci polozone w granicach ww. obszaru.

Skoro zatem na terenach oznaczonych symbolami: 1MN/U, 2MN/U, 3MN/U, 4MN/U,

SMN/U, S8MN/U, 3U oraz INO/EB, w ramach przywotanych powyzej ustalen szczegoétowych

czgsci tekstowej uchwaly, wprowadzono zakaz lokalizacji nowej zabudowy na obszarze

szczegllnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
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srednie 1 wynosi raz na 100 lat (p=1%), zgodnie z rysunkiem planu, za$ dla terenu oznaczonego

symbolem 1MN/U wprowadzono rowniez zakaz lokalizacji nowej zabudowy na obszarze

szczegOlnego zagrozenia powodzia, na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig z wysokim

prawdopodobienstwem wystapienia powodzi, wynoszacym raz na 10 lat (p=10%), a jednoczes$nie na
zatgczniku nr 1 do przedmiotowej uchwaly wkreslono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w ramach
powyzszych obszardw zagrozenia powodzig, to tym samym nalezy wskazac, iz ustalenia zawarte
w czesci graficznej planu nie spelniajg wymogow art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 6 i
pkt 7 oraz § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a takze § 8 ust. 2 zdanie 1 ww. rozporzadzenia, zgodnie z ktérym

,,2. Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i ognaczenia umozliwiajgce

jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego 7z projektem tekstu planu

’

miejscowego.”.

Co wiecej, wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z § 38 ust. 1 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,/. Dla
terenu oczyszczalni sciekow lub infrastruktury wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych
Zrodet energii — biogazownia, oznaczonej na rysunku planu symbolem: INO/EB, ustala sie: (...)
2) na terenie INO/EB, zakaz lokalizacji nowej zabudowy na obszarze szczegolnego zagrozenia

powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat

(p=10%), zgodnie z rysunkiem planu;”, podczas gdy z zalacznika nr 1 wynika, iz teren oznaczony

symbolem 1NO/EB nie jest polozony w obszarze szczegolnego zagrozenia powodzia, na ktorym

prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%).

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

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

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

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

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 7 paZzdziernika 2010 r., sygn. akt
I SA/Gl1 444/10;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt
I SA/GI1 853/11;

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

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r., sygn. akt
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IV SA/Wa 629/14;
— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
IT SA/Wr 112/14, w ktorym stwierdzono, ze: ,, Rozporzgdzenie w § 4 okresla wymogi co do

zawartosci czesci tekstowej planu, zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem o linii

zabudowy mowa jest zarowno w § 4 pkt 6 rozporzadzenia, jak i w § 7 pkt 8 rozporzgdzenia,

to ustalenia w tym zakresie powinny miec odzwierciedlenie zarowno w tekscie, jak i na rysunku

planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje sig¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. W rozpoznawanej sprawie - jak
prawidtowo ustalit organ nadzoru - brak tego parametru (linii zabudowy) w zakwestionowanym
planie miejscowym w stosunku do terenow Z2 G-MU6, Z2 G-MUI0 i Z2 G-UP, mimo ze
okreslenie w czesci tekstowej planu tego parametru byto mozliwe. Ponadto, odestanie w tekscie
do rysunku planu jest w tym przypadku niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie
moze wigzac bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 309/13).”;

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

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

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 31 maja 2016 r., sygn. akt II OSK 3196/14, w ktérym
uznano, iz: ,,nalezy podzieli¢ konkluzje Sqdu I instancji, Ze w okolicznosciach rozpoznawanej

sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy w liniach rozgraniczajgcych tereny EW/R

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

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 629/14, w ktorym stwierdzono, ze: ,,Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo

33



parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten znajduje
uszczegolowienie w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
na mocy, ktorego ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawierac w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii
dachu. Oznacza to, Ze plan miejscowy musi zawiera¢ ustalenia, o ktorych mowa w wyzej
wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajq okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie
takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska
w Lomiankach, na tych terenach ustalita projektowang zabudowe, przy czym nie przeniosta tych
ustalen na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1i § 2 pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy zawiera czes¢ tekstowq oraz graficzng, czes¢
tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zatgcznik do uchwaty. Nadto w planie
miejscowym stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie

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

Ze czes¢ tekstowa planu winna znale?é odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosé,

brak korelacji oraz spojnosci rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu

miejscowego. Z takim stanem rzeczy mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaty.”.
Z przytoczonych powyzej przepisoOw oraz stanowisk judykatury wynika, Ze linie zabudowy

zawarte w czesci tekstowej oraz wyznaczone w czesci graficznej, w_jednoznaczny sposéb winny

okreslaé mozliwo$¢ sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terenow

przeznaczonych pod zabudowe, bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne
okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktérym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa,

a takze rozbudowywana zabudowa juz istniejaca. Obszar ten musi w_precyzyjny, nie budzacy

jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposdb. okreslaé te czesci terenu przeznaczonego

pod zabudowe, na ktorych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczace linii zabudowy powinny by¢ kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez konieczno$ci odwotywania si¢ do
przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA we Wroctawiu
z 11 czerwca 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 277/13: ,, Wyktadnia przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzila sqd do wniosku, ze obowigzkiem

rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, aby postanowienia uchwaly
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dalo _si¢ w_sposob niebudzgcy watpliwosci_zinterpretowal. Aby cel taki osiggngc¢ lokalny

prawodawca powinien uzywac¢ wartosci liczhowych i fachowego stownictwa, co stanowic¢ bedzie
zobiektywizowanq metode ksztattowania ladu przestrzennego na danym terenie.”.

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

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

miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umoZliwiajgce jednoznacine powigzanie

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

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest integralng czescig planu i ma tym

samym moc wigZacg. Obowiqgzuje w takim zakresie w jakim tekst planu odsyla do ustalen planu

wyraZonych graficznie na rysunku (wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Bydgoszczy

z dnia 17 lutego 2012 r., sygn. akt Il SA/Bd 1011/07, orzeczenia.nsa.gov.pl; "Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz", pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013,
s. 159). Czes¢ graficzna planu jest "uszczegotowieniem" czesci testowej i ustalenia planu muszg by¢
odczytywane 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 zawiera¢ ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu (wyrok
Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r., sygn. akt I SA/Lu
393/09, orzeczenia.nsa.gov.pl). (...) Jak juz wyjasniono powyzej art. 15 ust. 2 u.p.z.p. zawiera katalog
obligatoryjnych elementow jakie musi zawiera¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
W pkt 6 wskazanego przepisu wsrod obligatoryjnych elementow planu miejscowego wymieniono
m.in. zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnosc¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziatl procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych

w karte parkingowgq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Natomiast

w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia wskazano, ze ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym

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

W tej sytuacji, wyznaczenie na rysunku planu linii zabudowy na obszarze szczegolnego

zagroZenia_powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie oraz

wysokie i wynosi odpowiednio raz na 100 lat (p=1%) 1 raz na 10 lat (p=10%), podczas jednoczesnego

wprowadzenia, w_sposéb prawidlowy, zakazu sytuowania nowej zabudowy w granicach

ww. obszaréw., w ramach ustalen szczegdltowych czesci tekstowej planu, dla terendw oznaczonych

symbolami 1MN/U, 2MN/U, 3 MN/U, 4MN/U, SMN/U, S8MN/U, 3U oraz 1NO/EB, stwarza¢

bedzie istotne problemy na etapie realizacji ustalen planu, w indywidualnych postepowaniach
administracyjnych, w ktorych bezposrednig podstawe prawng stanowi wlasnie plan miejscowy.

Uniemozliwia to prawidlowe zastosowanie planu w tym postepowaniu i stanowi o istotnym

naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 i pkt 7 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6, § 7 pkt 8 oraz § 8 ust. 2

zdanie 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, a takze stanowi o ewidentnej sprzecznosci pomiedzy

zapisami czeSci tekstowej z czescia graficzna w tym zakresie, a tym samym na mocy art. 28 ust. 1

ustawy o p.z.p., skutkuje stwierdzeniem niewazno$ci uchwaly, w wadliwej czesci, z uwagi na istotne

naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza m.in.:

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Konkretyzacje ww. przepisu

mozemy odnalez¢ na gruncie przywotanego wyzej art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., zgodnie

z ktoérym, w planie miejscowym okresla si¢ szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz

ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Réwniez z dyspozycji z cytowanego wyzej

§ 4 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika, iz wustalenia dotyczace granic 1 sposobow

zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
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odrebnych przepisOw, powinny zawieraé nakazy., zakazy, dopuszczenia 1 ograniczenia

w zagospodarowaniu terendw.

W obszarze objetym planem miejscowym znajdujg si¢ napowietrzne linie elektroenergetyczne
110 kV oraz 15 kV, dla ktérych na rysunku planu wyznaczono strefy ochronne o szerokosci:

— 36,0 m (po 18,0 m od osi przewodu w obie strony) dla napowietrznych linii elektroenergetycznych
wysokiego napiecia WN 110kV, zgodnie z ustaleniami § 15 pkt 7 uchwatly;

— 15,0 m (po 7,5 m w obie strony od osi przewodu) dla napowietrznych linii elektroenergetycznych
sredniego napiecia SN 15kV, zgodnie z ustaleniami § 15 pkt 8 uchwaly.

Jednoczesnie, na mocy § 7 ust. 2 pkt 4 uchwaly, oznaczenia graficzne stref ochronnych
od napowietrznych linii elektroenergetycznych odzwierciedlajg ustalenia przepisow odrebnych.
Wskaza¢ nalezy przy tym, ze na rysunku planu w zasiggu powyzszych stref ochronnych znajdujg si¢
m.in. tereny oznaczone symbolami:

— 1IMN, 2MN, 3MN i 29MN, przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (vide § 18
ust. 11§19 ust. 1 uchwaty);

— 15MN/U, 17MN/U, 20MN/U i 22MN/U, przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinng (vide § 20 ust. 1, § 21 ust. 1 oraz § 22 ust. 1 uchwaty).

Ustalone w planie miejscowym przeznaczenie ww. terendw oznacza, ze w ich granicach

dopuszczona zostata lokalizacja budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi, w tym, w zwigzku

z wyznaczong na tych terenach nieprzekraczalng linig zabudowy, takze w zasiggu stref ochronnych

od napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokiego napigcia 110 kV 1 $redniego napigcia
15 kV, bowiem zgodnie z przywotanymi wyzej ustaleniami § 3 ust. 1 pkt 2 uchwatly, poprzez

nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nalezy rozumie¢ lini¢ wyznaczajgcq minimalng odlegtos¢ budynku

lub jego czesci od linii rozgraniczajgcej tereny o roznym przeznaczeniu.
W zwigzku z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w przedmiotowym przypadku zastosowanie bedzie
miat § 314 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki

1 ich usytuowanie, zgodnie z ktorym: ,, Budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi

nie moze byé wzniesiony na obszarach stref, w ktorych wystepuje przekroczenie dopuszczalnego

poziomu oddzialywania pola elektromagnetycznego, okreslonego w przepisach odrebnych
dotyczgcych ochrony przed oddziatywaniem pol elektromagnetycznych”. Podkresli¢ przy tym nalezy,

1z zgodnie z § 4 ww. rozporzadzenia, pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi sg pomieszczeniami

przeznaczonymi zar6wno na staly, jak i na czasowy pobyt ludzi.

W $wietle powyzszego, Rada Gminy w Nowej Suchej nie zastosowata si¢ do wyzej

przywotanych przepisow odrebnych, bowiem jak wynika z ustalen § 15 pkt 9 uchwaty, w brzmieniu:
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., W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy ustala si¢: (...) 9) zakaz lokalizowania budynkow z pomieszczeniami
przeznaczonymi na staly pobyt ludzi oraz zieleni wysokiej w pasie technologicznym napowietrznych
linii elektroenergetycznych;”, co oznacza, Ze oKreSlono warunki lokalizacji budynkéw

przeznaczonych na czasowy pobyt ludzi. Tym samym nie zostata spelniona dyspozycja przepiséw

odrebnych, do uwzglednienia ktorych zobowigzuje art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw winny zostac
w sposob jednoznaczny okreslone w planie miejscowym, poprzez zawarcie stosownych ustalen,
co wigcej ustalenia te winny ,.konsumowac¢” obowigzujace w tym zakresie przepisy odrgbne.

Kwestia dotyczaca ochrony przed promieniowaniem jonizujagcym 1  polami
elektromagnetycznymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego byla juz
przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury wyrazonego m.in. w wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Lodzi z 12 maja 2015 r, sygn. akt. Il SA/Ld 143/15: ,, W przepisie § 21
pkt 6 lit. "j" oraz § 30 ust. 1 pkt 4 uchwaty wprowadzono zakaz lokalizacji obiektow przeznaczonych
na staly pobyt ludzi. Tymczasem uwzgledniajgc okolicznos¢, iz przepisy prawa budowlanego
dokonujg rozroznienia dwoch kategorii obiektow (przeznaczonych na staly i czasowy pobyt ludzi)
za wskazane uzna¢ wypada zawarcie w tekscie planu — przy wprowadzeniu zakazu lokalizowania
obiektow na pobyt staly — przepisow okreslajgcych zasady lokalizacji (bgdz zakaz lokalizacji)
obiektow przeznaczonych na czasowy pobyt ludzi.”.

Biorac pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze uchwalta narusza przepisy § 314, w zwiazku

z § 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki

1 ich usytuowanie, w zakresie ochrony przed promieniowaniem jonizujacym 1 polami

elektromagnetycznymi oraz przepisy: art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1 i ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

oraz § 4 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania

planu miejscowego.

Dodatkowo, w tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z przywotanym
wyzej art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okre§la si¢ obowigzkowo

m.in. minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynne] w odniesieniu

do powierzchni dzialki budowlanej.

Tymczasem, sformulowano ustalenia zawarte w:
— § 3 pkt 5 uchwaty, w brzmieniu: ,, W planie okresla si¢: (...) 5) zasady ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako

wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
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minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni

dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania

w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow, ”;
— 8§ 34 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenu zieleni urzqdzonej oznaczonego na rysunku planu

symbolem: 1ZP, ustala sie: (...) 3) minimalng powierzchnie biologicznie czynng: 70%

powierzchni terenu, ”,

— § 35 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenow zieleni oznaczonych na rysunku planu

symbolami: 17, 27, 37, 47, 57, 67, 77, 82, 97, 107, 11Z, ustala sie: (...) 3) minimalny procent

.,

powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni terenu w wielkosci 90%,”;

— §36 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow lasow oznaczonych na rysunku planu symbolami:

1ZL, 27ZL, 3ZL, 4ZL, 5ZL, 6ZL, 7ZL, 8ZL, ustala si¢: (...) 3) minimalny procent powierzchni

biologicznie czynnej w powierzchni terenu w wielkosci 95%, ”,

wprost naruszaja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze stanowia o ewidentnej, wewnetrznej

sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej uchwaly.

Nalezy wskaza¢, ze skoro z woli samego ustawodawcy, w planie miejscowym ustala si¢

obligatoryjnie minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu

do powierzchni dzialki budowlanej, nie za§ do powierzchni terenu, to plan miejscowy

sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowac przepisy zawarte w tej ustawie.
Oznacza to konieczno$¢ formutowania ustalen, m.in. w zakresie zasad ksztalttowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojgciowego okreslonego
na potrzeby tej ustawy. W zwiazku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego dotyczace
ww. wskaznika, powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji dziatki budowlanej,
okreslonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12)
,,dziatce budowlanej” — nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomosc¢ gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej
wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce
z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego; .

Powyzsze oznacza, iz przywolane wyzej ustalenia uchwaty. o ktérych mowa odpowiednio w:

§ 34 pkt 3, § 35 pkt 3 oraz § 36 pkt 3. stanowia niedozwolona, z punktu widzenia obowiazujacego

porzadku prawnego, modyfikacje przepisow art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.. co przesadza o

koniecznosci ich wylaczenia z obrotu prawnego, zas w kontekscie przytoczonego wyzej § 3 pkt 5

stanowig o ewidentnej, wewnetrznej sprzecznos$ci tekstu planu. Zdaniem organu nadzoru, nie mozna

dopusci¢ do odmiennych regulacji w planie miejscowym, niz wynika to z obowigzujacych przepisow.
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Tozsame stanowisko w zakresie modyfikacji obowigzujacych przepisow, zawarto
m.in. w orzeczeniach Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:
— 18 marca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 533/15;
— 27 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt [V SA/Wa 510/15;
— 16 lipca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 552/15.

Biorac pod uwagg przepisy ustawy o p.z.p., nalezy ponownie zauwazy¢, ze przedmiotowa
uchwata, dla terenow oznaczonych symbolami: 1ZP, od 1Z do 8Z, od 1ZL do 8ZL, o ktérych mowa

odpowiednio w § 34, § 35 oraz § 36 uchwaty, powinna zawiera¢ m.in. minimalny udziat procentowy

powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, nie za$

w odniesieniu do powierzchni terenu. Nalezy stwierdzi¢, iz w przedmiotowej sprawie niezbgdne jest

zatem stosowanie wprost dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. (w brzmieniu obowigzujacym
przed 24 wrzesnia 2023 r.), co oznacza, iz wszelkie parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy

1 zagospodarowania terenu winny odnosi¢ si¢ do dzialki budowlanej.

Podsumowujac, w ww. ustaleniach podjetej uchwaty, uchwatodawca ustalil, dla terenéw
o ktérych mowa w § 34, § 35 oraz § 36 uchwaly, minimalny udzial procentowy powierzchni

biologicznie czynnej w odniesieniu do terenu, nie za$ do dzialki budowlanej, co stanowi o istotnym

naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Wypetniajac dyspozycje przywolanego wyzej art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 7 oraz § 7 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, Rada Gminy w Nowej Suchej sformutowala w przedmiotowe;j
uchwale ustalenia zawarte w:

— § 7 ust. 2 pkt 9 i pkt 10 uchwaty, w brzmieniu: ,,2. Nastepujgce oznaczenia graficzne

odzwierciedlajq ustalenia przepisow odrebnych: (...) 9) strefa ochronna od cmentarza - 50,0 m;

10) strefa ochronna od cmentarza - 150,0 m; ”;

— § 15 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: , W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania
terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy ustala sig: (...)

2) uwzglednienie w zagospodarowaniu i zabudowie ograniczen wynikajgcych ze stref ochronnych

od cmentarza 50,0 m i 150,0 m, oznaczonych na rysunku planu, zgodnie z przepisami odrebnymi;

— § 20 ust. 1 pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: ,,(...)I. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub ustugowej oznaczonych na rysunku planu symbolami: IMN/U, 2MN/U,
3MN/U, 4MN/U, SMN/U, 6MN/U, 7MN/U, 1IMN/U, 12MN/U, 13MN/U, 14MN/U, 15MN/U,
IS8MN/U, 19MN/U, 2IMN/U, 22MN/U, 23MN/U, 24MN/U, 25MN/U, 27MN/U, 28MN/U,
29MN/U, 30MN/U, 31IMN/U, 32MN/U, 33MN/U, 34MN/U, 35MN/U, 36MN/U, 37MN/U,
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39MN/U, 40MN/U, 41IMN/U, 42MN/U, 43MN/U, 44MN/U, 45MN/U, 46MN/U, 47MN/U,
48MN/U, 49MN/U, 58MN/U, 59MN/U, 60MN/U, 6IMN/U, 62MN/U, 63MN/U, 64MN/U,
65MN/U, 66MN/U: ustala sie: 6) na terenie ISMN/U, uwzglednienie stref ochronnych

od cmentarza 50,0 m i 150,0 m, oznaczonych na rysunku planu, zgodnie z przepisami

’

odrebnymi; ",
podczas gdy z rysunku planu miejscowego, stanowigcego zatacznik nr 1 do przedmiotowe;j
uchwaty wynika, iz w granicach 50,0 m i 150,0 m strefy ochronnej od cmentarza, w kontekscie
§ 20 ust. 1 uchwaly, znajduja si¢ takze tereny oznaczone symbolami: 11MN/U, 12MN/U,
13MN/U, 14MN/U, 15SMN/U, S9MN/U.

Powyzsze oznacza, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto réwniez do
ewidentnej sprzecznos$ci pomiedzy ustaleniami czg¢$ci tekstowej uchwaty, a czesci graficzne;,

w zakresie niewskazania w § 20 ust. 1 pkt 6 uchwaly wszystkich terendow, ktore znajduja sie

w _granicach stref ochronnych od cmentarza 50,0 m i 150.0 m, co stanowi o istotnym naruszeniu

§ 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zaréwno z czesci tekstowej, jak 1 czesci graficznej. Zgodnie z art. 20 ust. 1 zdanie 2 ustawy o p.z.p.
czg$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnig¢cia stanowig

zalgczniki do uchwaly. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czgs$¢ graficzna planu powinna

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

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

w jakim przewiduje to cze$¢ tekstowa planu.

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

— wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktéorym Sad stwierdzil, iz ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zatqgcznik do uchwatly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqgce jednoznaczne powigzanie

projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2

rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, Ze czes¢ tekstowa planu winna znalezé

odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosc, brak korelacji, spojnosci rozwazane sq

w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";
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— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrze$nia 2013 r., sygn. akt
IT OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy si¢ z sqdem I instancyjnym,
iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci planu (graficzna i tekstowa)

winny by¢ spdjne, co oznacza ze pelny 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
I1OZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, ze stwierdzenie niewaznosci
okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci odpowiadajgcych im
rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem z art. 20 ust. 1 zdanie drugie
ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia
stanowiq zalgczniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku
planu miejscowego dolqcza 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 ktorym ,, Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy rozumiec
jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza, Ze ustalenia normatywne
planu nalezy odkodowywacé zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.” (publ. LEX
1070339);

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2: ,,Skoro, moc wigzgca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywacé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna

odzwierciedlac¢ konkretny zapis.” (publ. LEX 418919);
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— 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 zawierac¢ oznaczemnia 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 sktadajgcq si¢ na przepis gminny w postaci norm tekstowych.

Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie integralng czes¢ planu, petni jednak role

stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzgca pod warunkiem, Ze tekst planu odsyta do rysunku lub

do niego nawiqzuje. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng

i obowigzuje tylko w tgcznosci z czesciq tekstowq planu. Nie moze wiec zawierac¢ oznaczen, ktore

’

nie znajdujg oparcia w czesci tekstowej planu.”’;

— wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
IT SA/Lu 393/09, w brzmieniu: ,, W tym zakresie nalezy pamietac, iz plan miejscowy sktada sie
z czesci tekstowej, zawierajqcej 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 muszq by¢ odczytywane lgcznie

- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢

rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu

’

nie moze zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu.”;

— wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2021 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1761/20, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,, Czes¢ graficzna planu powinna stanowic
odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc z niq sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu
zawiera normy prawne, a rysunek planu obowiqzuje tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje
to czes¢ tekstowa planu. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng
i obowigzuje tylko w tgcznosci z czesciq tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowiqzuje
tylko w takim zakresie, w jakim zostal opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢
rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu winna
znalez¢é 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. Il OZ 191/11 i 13.02.2007 r. I OSK 508/06;, wyrok WSA w Warszawie
z 27.03.2013 r. IV SA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdansku z 17.06.2015r. II SA/Gd 318/14).”
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych);
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z

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13;
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
IT SA/Gd 318/14.

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaro6wno

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 obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czgsci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:

— lIgor 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 czesS¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwiqgzanych z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, scislej - w jakim tekst
planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac¢ czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postacé przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie,
w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

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

0 p.z.p., a takze § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia

czesci graficznej wigza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w cze¢sci tekstowe.
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Podsumowujac, nalezy podkresli¢, ze ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy czescig tekstowa

uchwaly a jej czescia goraficzna, narusza w sposob istotny zasady sporzadzania planu

miejscowego i w konsekwencji powoduje stwierdzenie niewaznosci uchwaty rady gminy w czgsci.
Zgodnie z przywolanym wyzej art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym

okresla si¢ obowiazkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajqce tereny o rozinym

przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Konkretyzacje ww. przepisu mozna

odnalez¢ w § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien

zawierac: (...) 7) linie rozgraniczajqce teremy o rozmym przeznaczeniu lub roznych zasadach

1

zagospodarowania oraz ich oznaczenia,; ”.

Jak wynika z ustalen sformulowanych w:

— § 3 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, W planie okresla sie: 1) przeznaczenie terenow oraz linie

’

rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania, ”;

— § 5 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustalenia planu miejscowego zapisano w formie: (...) 2) ustalen

szczegotowych obowigzujgcych dla wyznaczonych w planie terenow: a) dla kazdego terenu

przyporzadkowano symbol wedtug oznaczen na rysunku planu, b) symbole wydzielonych w planie

terenow skitadajq sie z kolejnego numeru terenu w ramach danego przeznaczenia oraz symbolu

literowego oznaczajgcego przeznaczenie terenu wedlug definicji przeznaczenia; ”;

— § 6 uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustalenia zawarte w tekScie planu oraz na rysunku planu obowigzujg

tgcznie, w zakresie okreslonym uchwatg.”,
— § 7 ust. 1 pkt 2 i pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Nastepujqgce oznaczenia graficzne na rysunku

planu sq obowigzujgcymi jego ustaleniami: (...) 2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym

przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; (...) 5) przeznaczenie terenow -

’

oznaczenia identyfikacyjne terenow wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi;”’;

— § 8 pkt 9, pkt 19 i pkt 22 uchwaly, w brzmieniu: ,, W zakresie przeznaczenia terenow oraz linii
rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania ustala
sig: (...) 9) tereny rolnicze, oznaczone symbolami: IR, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, SR, 9R, 10R, 1R,
12R; (...) 19) tereny komunikacji drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami:
IKDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD, 7KDD, 8KDD, 9KDD, 10KDD, 11KDD, 12KDD,
13KDD, 14KDD, 15KDD, 16KDD, 17KDD, 18KDD, 19KDD, 20KDD, 21KDD, 22KDD, 23KDD;

(...) 22) tereny komunikacji drog wewnetrznych, oznaczone symbolami: 1KDW, 2KDW, 3KDW,
4KDW, SKDW, 6KDW, 7KDW, SKDW, 9KDW, 10KDW, 11KDW, 12KDW, 13KDW, 14KDW,
15SKDW, 16KDW, 17KDW, 18KDW, 19KDW, 20KDW, 21KDW, 22KDW, 23KDW, 24KDW,
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25KDW, 26KDW, 27KDW, 28KDW, 29KDW, 30KDW, 31KDW, 32KDW, 33KDW, 34KDW,
35KDW, 36KDW, 37KDW, 38KDW, 39KDW, 40KDW, 41KDW, 42KDW, 43KDW, 44KDW,
45KDW, 46KDW, 47KDW, 48KDW, 49KDW, 50KDW, 51KDW, 52KDW, 53KDW, 54KDW,
55KDW, 56KDW, 57KDW, 58KDW, 59KDW, 60KDW, 61KDW, 62KDW, 63KDW, 64KDW,
65KDW, 66KDW, 67KDW, 68KDW, 69KDW, 70KDW, 71KDW, 72KDW, 73KDW, 74KDW,
75KDW, 76KDW, 77KDW, 78KDW, 79KDW, S8OKDW, 81KDW, 82KDW, 83KDW, 84KDW,
85KDW, 86KDW, 87KDW, 88KDW, 89KDW, 90KDW, 91KDW, 92KDW, 93KDW, 94KDW,
95KDW, 96KDW, 97KDW.”;

— § 32 ust. 1 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Dla terenow rolniczych oznaczonych na rysunku
planu symbolami: IR, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R, 10R, 11R, 12R, ustala si¢: 1) przeznaczenie

terenu: tereny rolnicze, w tym pola uprawne, tgki, pastwiska, sady,”;

— § 42 pkt 1 i pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenow komunikacji drog publicznych klasy
lokalnej, oznaczonych na rysunku planu symbolami: IKDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD,
7KDD, 8KDD, 9KDD, 10KDD, 11KDD, 12KDD, 13KDD, 14KDD, 15KDD, 16KDD, 17KDD,
18KDD, 19KDD, 20KDD, 21KDD, 22KDD, 23KDD, ustala sie: 1) przeznaczenie terenu: teren

komunikacji drog publicznych klasy dojazdowej; 2) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych —

zgodnie z rysunkiem planu; ”;

— § 45 pkt 1 i pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenow komunikacji drog wewnetrznych,
oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KDW, 2KDW, 3KDW, 4KDW, 5KDW, 6KDW,
7KDW, SKDW, 9KDW, 10KDW, 11KDW, 12KDW, 13KDW, 14KDW, 15KDW, 16KDW, 17KDW,
18KDW, 19KDW, 20KDW, 21KDW, 22KDW, 23KDW, 24KDW, 25KDW, 26KDW, 27KDW,
28KDW, 29KDW, 30KDW, 31KDW, 32KDW, 33KDW, 34KDW, 35KDW, 36KDW, 37KDW,
38KDW, 39KDW, 40KDW, 41KDW, 42KDW, 43KDW, 44KDW, 45KDW, 46KDW, 47KDW,
48KDW, 49KDW, 50KDW, 51KDW, 52KDW, 53KDW, 54KDW, 55KDW, 56KDW, 57KDW,
S8KDW, 59KDW, 60KDW, 61KDW, 62KDW, 63KDW, 64KDW, 65KDW, 66KDW, 67KDW,
68KDW, 69KDW, 70KDW, 71KDW, 72KDW, 73KDW, 74KDW, 75KDW, 76KDW, 77KDW,
78KDW, 79KDW, 80KDW, 81KDW, 82KDW, 83KDW, 84KDW, 85KDW, 86KDW, 87KDW,
88KDW, 89KDW, 90KDW, 91KDW, 92KDW, 93KDW, 94KDW, 95KDW, 96KDW, 97KDW,

ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: teren komunikacji drog wewnetrznych;, 2) szerokos¢ w liniach

’

rozgraniczajqcych — zgodnie z rysunkiem planu, ”,

podczas gdy z rysunku planu miejscowego, stanowiacego zalgcznik nr 1 do przedmiotowej

uchwaly, wynika, iz:
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— tereny rolnicze oznaczone sg symbolami: od 1R do 6R, od 8R do 12R oraz 14R;

— tereny komunikacji drog publicznych klasy dojazdowej oznaczone sg symbolami: od 1KDD

do 1SKDD oraz od 21KDD do 23KDD;

— tereny komunikacji drogowej wewngetrznej oznaczone sg symbolami: od 1IKDW do 67KDW oraz

od 70KDW do 97KDW.

Tym samvm, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly doszlo, do powstania

ewidentnej sprzecznosSci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czescia graficzna planu

miejscowego, takze w tym zakresie, albowiem z jednej strony na rysunku planu brak terenow
oznaczonych symbolami: 7R, 19KDD, 20KDD, 68KDW oraz 69KDW, o ktérych mowa w § 8
pkt 9, pkt 19 i pkt 22, § 32 ust. 1 pkt 1, § 42 pkt 1 oraz § 45 pkt 1 uchwaly, a z drugiej strony

czes$¢ tekstowa nie zawiera ustalen normatywnych dotyczacych terenu oznaczonego na rysunku

planu symbolem 14R.

Powyzsze znajduje swoje jednoznaczne potwierdzenie w wyjasnieniach Wgjta Gminy Nowa
Sucha z 17 kwietnia 2026 r., znak: PP.6721.1.24.2018/26, stanowiacych odpowiedZ na pismo organu
nadzoru z 14 kwietnia 2026 r., znak: WP-1.4130.455.2026, w ktérych stwierdzono, ze: ,,(...) 1. Tereny

o oznaczeniach 7R, 19KDD oraz 20KDD Uprzejmie wyjasniam, Ze brak powyiszych oznaczen

w czesci graficznej planu (Zalgcznik nr 1) przy ich jednoczesmym wystepowaniu w tresci

normatywnej uchwaly, jest wynikiem oczywistej omytki edytorskiej. Na etapie finalnego

redagowania dokumentacji, wspomniane symbole omytkowo pozostaly w tekscie uchwaty, mimo zZe

nie przypisano im_konkretnych wydzielen na rysunku planu. Majgc na uwadze spojnos¢ aktu

miejscowego, wnosimy o wykreslenie symboli 7R, 19KDD oraz 20KDD z tresci uchwaty w trybie
rozstrzygniecia nadzorczego jako nieistotnego naruszenia zasad sporzgdzania planu. Wykreslenie to
nie wplynie na merytoryczne ustalenia planu dla pozostalych terenow, a pozwoli na usuniecie

niespojnosci pomiedzy tekstem a rysunkiem.(...) teren 14R. Wystepowanie symbolu 14R na rysunku

planu (zalgcznik nr 1 do uchwaly) przy jednoczesnym braku odpowiadajacych mu ustalen w tresci

normatywnej uchwaly jest wynikiem oczywistej omyltki pisarskiej (graficznej). Teren ten, na etapie

prac projektowych, zostat ostatecznie wigczony do innej jednostki bilansowe, jednakze w wyniku
omytki, symbol graficzny nie zostat zmieniony. (...)".
Wskaza¢ przy tym nalezy, iz organ nadzoru nie uwzglednit ww. wyjasnien Wojta Gminy

Nowa Sucha, dotyczacych terendéw oznaczonych w tekscie uchwaty symbolami 68KDW i 69KDW,

w brzmieniu: ,,(...) Wskazane tereny znajdujq sie na rysunku planu i zostaly na nim prawidtowo

wyznaczone liniami rozgraniczajgcymi. Trudnosci z ich identyfikacjq wynikajg wylgcznie z bledu

technicznego oprogramowania graficznego na etapie eksportu zatgcznika do druku — dla tych

konkretnych wydzielen nie wygenerowatly si¢ etykiety tekstowe (symbole). (...)”, bowiem dla terenéw
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drog wewngetrznych, usytuowanych migdzy terenami oznaczonymi symbolami: 64MN, 65MN,

65KDW, ktore wskazat Wojt Gminy Nowa Sucha w powyzszym piSmie, brak symboli: 68KDW,

69KDW, co skutkuje koniecznos$cig stwierdzenia niewaznos$ci czg¢sci graficznej w zakresie terenu

usytuowanego pomie¢dzy:

— potudniowg linig rozgraniczajacg terenu 65KDW, zachodnig linig rozgraniczajacg terenu 65MN,
wschodnig linig rozgraniczajaca terenu 64MN a potudniowa granica obszaru objetego planem
miejscowym;

— terenem 64MN a terenem bez okreslonego przeznaczenia terenu.

Powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 1,

§ 7 pkt 7 oraz § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze z_uwagi na stwierdzenie niewaznoS$ci calej

jednostki terenowej oznaczonej na rysunku planu symbolem 14R, ustalenia dotyczace

m.in. strefy ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego nr AZP 58-58/34, obszaru
szczegblnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
wysokie 1 wynosi raz na 10 lat (p=10%), obszaru szczeg6lnego zagrozenia powodzia, na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%) oraz
krajobrazu priorytetowego (kod 14-318.72-045), o ktorych mowa w: § 12 pkt 1, § 13 pkt 1 1 pkt 2,

§ 15 pkt 4 1 pkt 5 uchwaly, staja sie bezprzedmiotowe dla powyzszego terenu.

Kontynuujac powyzszy zarzut, dotyczacy ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami
czesci tekstowej a czeScia graficzng planu miejscowego, organ nadzoru stwierdzit, iz ustalenia
zawarte w:

— § 2 ust. 1 pkt 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 6) zieleni
izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ uformowane w ksztalcie pasa o docelowej wysokosci
minimalnej 2,0 m drzewa i krzewy, gtownie zimozielone, przy czym nasadzenia nalezy realizowac
w trzech pietrach, tak by roslinnos¢ tworzyta zwartq strefe zieleni petnigcq funkcje estetyczne

i ostonowe. ”’;

— § 7 ust. 1 pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Nastepujqce oznaczenia graficzne na rysunku planu

sq obowiqgzujgcymi jego ustaleniami: (...) 6) strefa zieleni izolacyjnej.”,

nie znajduja swojego odzwierciedlenia na zalaczniku nr 1 do przedmiotowej uchwaly, bowiem

zarowno na rysunku planu oraz w legendzie, nie widnieje powvzsze oznaczenie graficzne,

co stanowi o istotnym naruszeniu § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego

zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Wskazaé rowniez nalezy, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p.: ,,2. W planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej, ”.

Niezaleznie od powyzszego organ nadzoru wskazuje przy tym, ze jedng z warto$ci
planowania przestrzennego, o ktorej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., jest uwzglednienie
wymagan ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntoéw rolnych 1 lesnych.

Zgodnie z treScig przepisu art. 2 ust. 1 1 ust. 2 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow

rolnych ilesnych (Dz. U. 22024 r. poz. 82): ,, 1. Gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy, sq grunty:

1) okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne; 2) pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami

wodnymi, stuzgcymi wylqgcznie dla potrzeb rolnictwa, 3) pod wchodzgcymi w sktad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzqdzeniami stuzgcymi wylgcznie
produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, 3a) pod budynkami, budowlami
i urzqdzeniami wchodzgce w sktad biogazowni rolniczej spetniajgcej warunki okreslone w art. 4
ust. 1 ustawy z dnia 13 lipca 2023 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
biogazowni rolniczych, a takze ich funkcjonowaniu (Dz. U. poz. 1597), a takZe grunty potozone
miedzy tymi budynkami, budowlami i urzqdzeniami lub w bezposrednim ich sqsiedztwie, tworzqce
zorganizowanq calos¢ gospodarczq, w tym zajete pod dojazdy, place skladowe, postojowe
i manewrowe, Smietniki, miejsca magazynowania odpadow i ogrodzenia, o ile ich {gczna
powierzchnia nie jest wigksza niz 1 ha i wchodzq one w sktad gospodarstwa rolnego;4) pod
budynkami i urzqdzeniami stuzgcymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny,
stosownie do przepisow o podatku dochodowym od 0sob fizycznych i podatku dochodowym od osob
prawnych; 5) parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami Srodpolnymi, w tym
rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzqdzeniami przeciwerozyjnymi; 6) rodzinnych ogrodow
dziatkowych i ogrodow  botanicznych; 7) pod urzqdzeniami: melioracji  wodnych,
przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz
utylizacji sciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi;8) zrekultywowane dla potrzeb
rolnictwa,;9) torfowisk i oczek wodnych, 10) pod drogami dojazdowymi do gruntow rolnych.

2. Gruntami lesnymi, w rozumieniu ustawy, sq grunty: 1) okreslone jako lasy w przepisach o lasach;

2) zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej; 3) pod drogami dojazdowymi do gruntow

lesnych.”. Jednocze$nie, zgodnie z art. 2 ust. 3 przywotanej wyzej ustawy: ,, Nie uwaza si¢ za grunty
rolne gruntow znajdujgcych sie pod parkami i ogrodami wpisanymi do rejestru zabytkow.”.

Nalezy zwroci¢ uwagg na fakt, iz w przypadku gruntdéw lesnych ustawodawca, odmiennie niz

w przypadku gruntow rolnych, w ich definicji nie odsyta wprost do ewidencji gruntdéw, lecz do ustawy

z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2025 r. poz. 567 z p6zn. zm.). Stosownie do art. 3 ustawy
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o lasach: ,, Lasem w rozumieniu_ustawy jest grunt: 1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha,

pokryty roslinnosciqg lesng (uprawami lesnymi) - drzewami i krzewami oraz runem lesnym - lub
przejsciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony do produkcji lesnej lub b) stanowigcy rezerwat
przyrody lub wchodzqcy w skiad parku narodowego albo c) wpisany do rejestru zabytkow;

2) zwiqzany z gospodarkq lesng, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki

i budowle, urzgdzenia melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny
pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca skladowania drewna, a takze wykorzystywany
na parkingi lesne i urzgdzenia turystyczne.”. Zgodnie za$ z definicja zawarta w art. 6 ust. 1 pkt 1

ustawy o lasach, przez gospodarke lesng nalezy rozumie¢ dziatalnos¢ lesng w zakresie urzgdzania,

ochrony i zagospodarowania lasu, utrzymania i powiekszania zasobow i upraw lesnych,

gospodarowania zwierzyng, pozyskiwania - z wyjqgtkiem skupu - drewna, Zywicy, choinek, karpiny,

kory, igliwia, zwierzyny oraz ptodow runa lesnego, a takze sprzedaz tych produktow oraz realizacje

pozaprodukcyjnych funkcji lasu.

W tym miejscu uzasadnienia wskaza¢ nalezy, ze granicach terenéw oznaczonych symbolami:

6R., od 8R do 10R, wystepuja klasouzytki gruntowe, bgdace gruntami rolnymi klasy III, ktore

usytuowane sg cze¢$ciowo w granicach ww. terenow, za$ zgodnie z § 8 pkt 13 oraz § 36 uchwaty,

w planie miejscowym dla terenéw oznaczonych symbolami od 1ZL do 8ZL. ustalono przeznaczenie

terenu: teren lasow.

Konkretyzacje przywotanego wyzej ustawowego wymogu uwzgledniania w planowaniu
przestrzennym ochrony gruntéw rolnych i le§nych odnalez¢ mozemy w art. 3 ust. 1 i ust. 2 ustawy

o ochronie gruntow rolnych i le§nych, ktory stanowi, iz: ,, I. Ochrona gruntow rolnych polega na:

1) ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne; 2) zapobieganiu procesom
degradacji i dewastacji gruntow rolnych oraz szkodom w produkcji rolniczej, powstajgcym wskutek
dziatalnosci nierolniczej i ruchow masowych ziemi, 3) rekultywacji i zagospodarowaniu gruntow na
cele rolnicze; 4) zachowaniu torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiornikow wodnych,

5) ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni ziemi. 2. Ochrona gruntéw lesnych

polega na: 1) ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze;2) zapobieganiu
procesom degradacji i dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej,
powstajgcym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchow masowych ziemi; 3) przywracaniu wartosci
uzytkowej gruntom, ktore utracity charakter gruntow lesnych wskutek dziatalnosci nielesnej;
4) poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci;

5) ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni ziemi. ”.
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Tymczasem, wbrew przywolanym wyzej przepisom, na terenach oznaczonych symbolami

6R, od S8R do 10R, od 1ZL do 8ZL, dopuszczono realizacje infrastruktury technicznej,

w zwigzku z ustaleniami:
— § 16 ust. 2 pkt 2 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,,2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy

i budowy systemow infrastruktury technicznej: (...) 2) dopuszcza si¢ a) sytuowanie infrastruktury

technicznej na terenach o innym przeznaczeniu, pomiedzy linig zabudowy, a linig rozgraniczajgcg

terenu lub wzdluz granic dzialek budowlanych, ”;

— § 32 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,,2. Dopuszcza sie:_1) lokalizacje niekubaturowych

obiektow _infrastruktury technicznej;”, w ramach m.in. terenéw rolniczych oznaczonych

na rysunku planu symbolami: 6R, od 8R do 10R, o ktérych mowa w tym samym § 32 ust. 1
pkt 1.

Jesli zatem tereny oznaczone symbolami: 6R, od 8R do 10R w zakresie przeznaczenia terenu

zakwalifikowane zostaty jako teremy rolnicze, w_tym pola uprawne, laki, pastwiska, sady,

za$ tereny oznaczone symbolami od 1ZIL. do 8ZL. jako tereny lasow, to docelowo dla nich

zastosowanie znajda przepisy ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, zwlaszcza art. 7 ust. 1
oraz art. 7 ust. 2 pkt 1, pkt 2 i pkt 5 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, ktore

uniemozliwiaja realizacje inwestycji na takim terenie, innym niz zwiazany z gospodarka rolna

1 odpowiednio gospodarka lesna.

W kontekscie poczynionych ustalen wskaza¢ nalezy, ze urzadzenia infrastruktury

technicznej, za wyjatkiem:

— urzadzen zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekéw i odpadoéw dla
potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych;
— budowli wykorzystywanych wylacznie dla potrzeb gospodarki lesne;j,

nie zaliczaja sie do przedsiewzie¢ zwiazanvch z gospodarka rolna i leSna, a takze

nie s3 uznawane za grunty rolne i leSne, w rozumieniu przepisow ustawy o ochronie gruntow

rolnych i leSnych, a takze ustawy o lasach, za$ ich dopuszczenie w planie miejscowym wymaga,

w zwiazku z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., wyznaczenia terenOw dla ich lokalizacji

1 uzyskania zgdd wilasciwych organdw na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Tym bardziej, ze zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399): ,, Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej
rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiqg przewodow lub
urzqdzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i

telekomunikacyjnych”.
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W mysl art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, grunty rolne

stanowigce uzytki rolne klas I-11I wymagajg uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju

wsi, wyrazanej po uzyskaniu opinii marszatka wojewddztwa.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 pkt 2 1 pkt 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, grunty lesne

stanowiace whasnos¢ Skarbu Panstwa — wymagaja uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska,
Zasobow Naturalnych 1 Lesnictwa lub upowaznionej przez niego osoby, wyrazanej po uzyskaniu

opinii marszatka wojewodztwa, za$ pozostate grunty le§ne — wymagaja uzyskania zgody marszatka

wojewodztwa.

Wymog uzyskania powyzszych zgod, wynika rowniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p.,
zgodnie z ktorym organ sporzadzajacy projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, uzyskuje zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne.

W tym miejscu podkresli¢ takze nalezy, iz decyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy
0 ochronie gruntéw rolnych i le§nych ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie w art. 6 ust. 1
odnosi si¢ do kwestii przestanek, jakimi winien kierowac si¢ organ przy kwalifikowaniu gruntu
rolnego i le§nego do odmiennego przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. | ww. ustawy, na cele
nierolnicze i niele$ne, powinny by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji
gruntéw, jako nieuzytki, a w razie ich braku grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Taka
konstrukcja rozstrzygnigecia oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono ocen¢ kazdej
konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej wiedzy.

Organ nadzoru wskazuje, iz na terenach rolnictwa, bedacych gruntami rolnymi, stanowigcymi

uzytki rolne klas I-I11, a takze na gruntach le$nych, w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych

i lesnych oraz ustawy o lasach, nie jest mozliwe prowadzenie urzadzen infrastruktury

technicznej, ktére nie sa zwiazane odpoiwddnio z gospodarka rolna i leSna, za§ dopuszczenie

takiej mozliwosci oznacza konieczno$¢ okreslenia odpowiedniej klasy przeznaczenia, innej niz rolna
lub lesna.

W przypadku stwierdzenia wystepowania gruntow rolnych, w rozumieniu ustawy o ochronie
gruntéw rolnych 1 lesnych oraz wystepowania lasow, w rozumieniu tej samej ustawy oraz ustawy
o lasach, przed okresleniem przeznaczenia dopuszczajacego realizacj¢ urzadzen infrastruktury
technicznej, zastosowanie znajda przepisy art. 7 ust. 2 pkt 1, pkt 2 i pkt 5 ustawy o ochronie gruntéw
rolnych 1 lesnych.

Tymczasem, w przedmiotowej sprawie, Rada Gmina w Nowej Suchej dopuscila realizacje
urzadzen infrastruktury technicznej w granicach terenow oznaczonych symbolami: 6R, od 8R

do 10R, od 1ZL do 8Z1., dla ktorych nie uzyskano zgody na zmiane przeznaczenia na cele
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nierolnicze i nielesne, co oznacza, ze naruszone zostaty przepisy art. 15 ust. 2 pkt 1 i art. 17 pkt 6

lit. ¢ ustawy o p.z.p., w zwiagzku z art. 7 ust. 2 pkt 1, pkt 2 1 pkt 5 ustawy o ochronie gruntow rolnych
1lesnych, a takze przepisy art. 3 pkt 2 1 art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o lasach, regulujgce kwestie zwigzane
z prowadzeniem gospodarki lesne;.
Kwestia dotyczaca koniecznos$ci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne, w tym dla potrzeb realizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym wyrazonych
w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:
— 27 wrze$nia 2016 1., sygn. akt II OSK 3135/14;
— 21 czerwca 2016 1., sygn. akt I1 OSK 2592/14;
— 27 listopada 2015 r., sygn. akt I OSK 2253/15;
— 9 czerwca 2014 r., sygn. akt IT OSK 3083/13;
— 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt Il OSK 1458/11;
— 4 marca 2014 r., sygn. akt Il OSK 2730/13;
— 23 czerwca 2014 r., sygn. akt [T OSK 3140/13;
— 23 czerwca 2017 r., sygn. akt [ OSK 2635/15;
— 21 listopada 2019 r., sygn. akt I1 OSK 3354/17;
— 12 grudnia 2019 r., sygn. akt Il OSK 307/18,
a takze Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:
— 7 listopada 2014 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 1726/14;
— 24 stycznia 2017 r., sygn. akt IV SA/Wa 1539/16;
— 10 grudnia 2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 1394/15;
— 18 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1795/13;
— 26 lutego 2013 1., sygn. akt IV SA/Wa 1296/12;
— 15 listopada 2012 r., sygn. akt IV SA/Wa 1268/12;
— 11 grudnia 2019 r., sygn. akt IV SA/Wa 1695/19;
— 6 marca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 1897/13;
— 1 sierpnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 692/13;
— 9lipca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1035/13;
— 26 wrzesnia 2012 r., sygn. akt IV SA/Wa 704/12;
— 7 wrzesnia 2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 1277/15;
— 9 maja2016r., sygn. akt IV SA/Wa 79/16.
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Jak wynika z wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 14 wrze$nia
2020 r., sygn. akt IV SA/Wa 406/20, w sprawie rozpoznawanej w wyniku uchylenia poprzedniego
wyroku I instancji przez Naczelny Sad Administracyjny: ,,(...) Rada Miasta [...] dopuscita
lokalizowanie nowych sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej na terenie istniejgcych lasow
oznaczonych symbolem 21 ZL. Takie rozwigzanie zawiera § 15 pkt 1 lit. e oraz f, pkt 6 lit. ¢
oraz d uchwaly, w brzmieniu: "Ustala sie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej: 1) w zakresie uzbrojenia terenu ustala si¢: (...) e) dopuszcza sie
lokalizowanie obiektow, urzqdzen, sieci i przylgczy poza terenami drog publicznych, jezeli
nie bedzie to kolidowato z zabudowq i zagospodarowaniem terenu, f) dopuszcza si¢ przebudowe,
rozbudowe i przeniesienie istniejqcej sieci i obiektow infrastruktury technicznej, kolidujgcych
z projektowang zabudowgq, obiektami i zagospodarowaniem terenu; (...) 6) w zakresie zaopatrzenia
w energie elektryczng ustala sie: (...) c) dopuszcza sig budowe, nowych stacji elektroenergetycznych
SN/nN oraz rozbudowe, modernizacje istniejgcych i budowe nowych linii elektroenergetycznych
Sredniego napiecia 15 kV, d) dopuszcza sie rozbudowe. modernizacje istniejgcych i budowe nowych
linii elektroenergetycznych niskiego napiecia nN 0,4 kV, (...) ". Z czesci tekstowej planu wynika,
ze w obszarze objetym planem znajdujq si¢ grunty lesne stanowiqce teren oznaczony symbolem 217L,
na ktorym dopuszczono lokalizowanie nowych sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej. Stosownie
do dyspozycji art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, przeznaczenie gruntow
lesnych na cele nielesne, moze by¢ dokonane jedynie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, sporzqdzonym w trybie okreslonym w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z dyspozycjg art. 7 ust. 2 ww. ustawy, kazdy grunt ewidencyjnie lesny,
niezaleznie od wielkosci jego powierzchni, wymaga uzyskania zgody stosownych organow, na zmiang
przeznaczenia na cele nielesne. Ustawa powyzsza nie wprowadza ograniczen dotyczgcych wielkosci
powierzchni gruntow lesnych, dla jakiej zgoda jest wymagana, a dla jakiej wymog jej uzyskania nie
obowiqzuje. Skoro, zgodnie z wolg ustawodawcy, wyrazong w art. 7 ustawy o ochronie gruntow
rolnych lesnych, kazde grunty lesne, dla ktorych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne
niz lesne, wymagajq uzyskania zgody na zmiang ich przeznaczenia w formie decyzji administracyjnej,
to nie mozna przyjqgc, ze dopuszczenie mozliwosci: rozbudowy istniejqgcych urzqdzen nadziemnych
i podziemnych uzbrojenia terenow oraz lokalizacji nowych budowli typu stacja transformatorowa,
zwalnia od uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. Biorgc pod
uwage powyzsze nalezato stwierdzic, iz Rada Miasta [...] nie byla uprawniona do ustalenia w planie
innego przeznaczenia niz lesne, terenu obejmujgcego grunty lesne bez uzyskania wymaganej zgody,
tym bardziej, ze z przedlozonej dokumentacji prac planistycznych wynika, iz w odniesieniu do terenu

21ZL nie wystgpiono do wiasciwych organow o wyrazenie zgody na zmiang jego przeznaczenia na
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cele nielesne. Brak uzyskania powyzszej zgody narusza procedure sporzqdzenia planu (art. 17 pkt 6
lit. c ustawy o p.z.p.), co stanowi o istotnym naruszeniu trybu sporzqdzania planu miejscowego (...)".

W zwigzku z powyzszym nalezy ponownie podkresli¢, ze w niniejszej sprawie zastosowanie
beda mialy wprost przepisy art. 7 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1, pkt 2 1 pkt 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
1 le$nych, z ktérych jednoznacznie wynika, ze:

— grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-11I, dla ktorych ustalono w planie miejscowym

przeznaczenie inne niz rolnicze;

— orunty lesne, w rozumieniu ustawy o ochronie gruntow rolnvch i leSnych oraz ustawy

o lasach, dla ktorych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz leSne,

wymagaja uzyskania zgody wlasciwych organéw na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne. Zmiana ta moze by¢ jedynie dokonana w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach ustawy o p.z.p.

Tymczasem, Rada Gminy w Nowej Suchej, w ramach ustalen § 16 ust. 2 pkt 2 lit. a, a takze
§ 32 ust. 2 pkt 1 uchwaty, dopuscila realizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

pomimo przywotanych wyzej ustalen zawartych w § 32 ust. 1 pkt 11§ 36 pkt 1 uchwaty, w ramach

ktorych okre§lono przeznaczenie terendw oznaczonych symbolami 6R, od S8R do 10R, od 1ZL

do 8ZL., odpowiednio jako fereny rolnicze, w tym pola uprawne, tqki, pastwiska, sady, oraz tereny
lasow.

W zwigzku z powyzszym, Rada Gminy w Nowej Suchej nie byla uprawniona do ustalenia
w planie miejscowym, de facto innego przeznaczenia niz rolnicze i le$ne, dla terenéw obejmujacych
grunt rolny stanowigcy uzytek rolny klasy III oraz b¢dacych gruntami le$nymi, w rozumieniu ustawy

o ochronie gruntéw rolnych i lesnych i1 ustawy o lasach, bez uzyskania zgody na zmiane

przeznaczenia gruntu rolnego i leSnego na cele nierolnicze i nieleSne, wbrew okreslonemu

w sposob jednoznaczny, przeznaczenia terenow oznaczonych symbolami 6R, od 8R do 10R,

od 1Z1. do 8Z1., bowiem stosownie do tresci:

— art. 2 ust. 1 pkt 7 i pkt 10 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, na gruntach rolnych

stanowiacych uzytki rolne klasy 111, mozliwa jest co najwyzej lokalizacja urzadzeh zaopatrzenia

rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekow i1 odpaddéw dla potrzeb rolnictwa

1 mieszkancow wsi oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych;

— art. 3 pkt 2 ustawy o lasach, na gruntach le$nych mozliwa jest co najwyzej lokalizacja budynkow

1 budowli wykorzystywanych wylacznie dla potrzeb gospodarki le$ne;.

Majac zatem na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, iz w tym przypadku, naruszone zostaly

przepisy art. 15 ust. 2 pkt 1, art. 17 pkt 6 lit. c ustawy o p.z.p., a takze art. 2 ust. 1 pkt 1, art. 3 ust. 1 i
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ust. 2, art. 7 ust. 1 oraz art. 7 ust. 2 pkt 1, pkt 2 i pkt 5 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych,
a takze przepisy art. 3 pkt 2 i art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o lasach, regulujace kwestie zwigzane
z prowadzeniem gospodarki lesne;j.

Organ nadzoru nadmienia, ze Naczelny Sad Administracyjny w uchwale 7 sedziow NSA
z 29 listopada 2010 r., sygn. akt IT OPS 1/10 orzekl, ze ,,zgoda wlasciwego organu na przeznaczenie
gruntu lesnego (rolnego) na cele nielesne (nierolnicze), zgodnie z ustawg o ochronie gruntow rolnych
i lesnych, jest aktem stanowigcym konieczng podstawe do zamieszczenia odpowiednich ustalen
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Brak wymaganej zgody na przeznaczenie
gruntow lesnych (rolnych) na cele inne niz lesne (rolnicze) skutkuje naruszeniem procedury
uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie co stanowi przestanke uznania
go za niewazny. Podobne stanowisko w omawianej kwestii zajgl Naczelny Sgd Administracyjny
w wyroku z dnia 25 maja 2009 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1900/08”.

Na poparcie prawidlowej wyktadni zardwno przepisu art. 4 pkt 6, art. 7 ust. 1 i art. 7 ust. 2
pkt 1, pkt 2 i pkt 5 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych nalezy réwniez przywotac,
m.in. orzeczenie Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 kwietnia 2018 r. w sprawie
sygn. akt II OSK 2067/17, w ktorym Sad stwierdzit: ,,(...) Podkresli¢ nalezy, iz o ile mozna
zaobserwowac liberalizacje przepisow odnosnie gruntow rolnych, to ewidentnie ustawodawca
nie "rozluznit" ochrony w stosunku do gruntow lesnych. Kolejne nowelizacje ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych nie ograniczyly ochrony gruntow lesnych. Od dnia
wejscia w Zycie tej ustawy, tj. od dnia 25 marca 1995 r., zmiana przeznaczenia gruntow lesnych
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz pozostatych gruntow lesnych na cele nielesne
niezmiennie wymaga z mocy art. 7 ust. 1i 2 pkt 2 i pkt 5 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych uzyskania zgody wlasciwych organow i to niezaleznie od powierzchni tych
gruntow. Jesli zatem dana nieruchomos¢ (dziatka o nr ewidencyjnym) obejmuje grunty lesne i grunty
nielesne niewymagajgce zgody wlasciwego organu na zmiane ich przeznaczenia, to wowczas
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia na cele nielesne wymaga ta czes¢ nieruchomosci (dziatki
o nr ewidencyjnym), ktora stanowi grunt lesny. (...) Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych
na cele nielesne nastepuje w formie decyzji administracyjnej. Zgoda jest aktem stanowigcym
konieczng  podstawe do zamieszczenia odpowiednich ustalen w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wyrazenie zgody, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 w.o.g.r.l,
nastegpuje na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta). W przypadku wiec, gdy w projekcie
m.p.z.p. przewidziano przeznaczenie dotychczasowych gruntow lesnych (rolnych) na cele nielesne
(nierolnicze), wojt (burmistrz, prezydent miasta) zwraca si¢ o uzyskanie zgody na zmiang

przeznaczenia tych gruntow. Brak wymaganej zgody na przeznaczenie gruntow lesnych (rolnych)
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na cele inne niz lesne (rolnicze) powoduje naruszenie procedury uchwalania planu
zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie, co w konsekwencji stanowi przestanke uznania
go za niewazny (por. wyrok NSA z 25 maja 2009 r., II OSK 1900/08, "Wspolnota" 2009, nr 23, s. 39,
"LEX" nr 534648). Zgoda taka jest udzielana w toku procedury planistycznej i na potrzeby tej
procedury. Zgodnie z art. 3 ust. 3 u.o.g.r.l. podmiot indywidualny nie moze skutecznie ztozy¢ wniosku
o wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne (por. uchwata
7 sedziow NSA z dnia 25 listopada 2013r., II OPS 1/13 — ONSAiWSA 2014/2/17). Oznacza to,
ze "skutecznos¢" udzielonej zgody jest zalezna od jej wykorzystania na potrzeby sporzqdzenia planu.
A zatem, zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne udzielona na podstawie
art. 7 ust. 2 pkt 5 i ust. 3 u.o.g.r.l. jest "skuteczna", o ile na jej podstawie w ustaleniach planu rada
gminy postanowi o zmianie przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne i tylko w takim zakresie
w jakim, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obejmujgcym dany teren, dojdzie
do zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. Warunkiem nielesnego wykorzystania
gruntow lesnych jest "skonsumowanie" zgody w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. A wiec, aby zgoda udzielona na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 5 i ust. 3 u.o.g.r.l. mogta
odnies¢ skutek w postaci mozliwosci faktycznego wykorzystania gruntu lesnego na cele nielesne,
konieczne jest uchwalenie (zmiana) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
w swoich ustaleniach przeznaczy grunty lesne na cele nielesne. Nie mozna przyjqgc tezy, iz decyzje
0 zgodzie na tzw. odlesnienie gruntow lesnych dokonujq zmiany przeznaczenia tych gruntow
i to w sposob trwaly ("raz na zawsze"), gdyz wowczas to nie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego okreslatby zmiane przeznaczenia gruntow, lecz decyzja wyrazajqca zgode na takq
zmiane. Do takiego zas wniosku nie uprawnia obowigzujqcy porzgdek prawny. Podkresli¢ nalezy,
iz wprawdzie gmina wykonuje zadania publiczne w imieniu wiasnym i na wtasng odpowiedzialnosc,
a jej samodzielnos¢ podlega ochronie sqdowej, lecz granice tej samodzielnosci wyznacza zgodnos¢
z prawem wyrazona przez obowiqzujqcy przepis - art. 2 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r.
o samorzqdzie gminnym, dalej: u.s.g. Samodzielnos¢ gminy moze by¢ bowiem realizowana tylko
w granicach dozwolonych prawem. Wylgczna kompetencja rady gminy do uchwalenia planu
miejscowego wyraza sie¢ w samodzielnym ksztattowaniu sposobu zagospodarowania obszaru
podlegajgcego jej wladztwu planistycznemu, pod warunkiem dziatania w granicach i na podstawie
prawa, bez naduzywania tego wiadztwa. Samodzielne ksztattowanie sposobu zagospodarowania
obszaru podlegajgcego wladztwu planistycznemu gminy oznacza, Ze gmina nawet wowczas,
gdy uzyska zgode wiasciwych organow na zmiane przeznaczenia terenow lesnych - o okreslonej
w tej zgodzie powierzchni - na cele nielesne moze "zaniechac" tej zmiany bgdz dokonac¢ w m.p.z.p.

zmiany przeznaczenia jedynie czesci tych gruntow lesnych. Ze zgody udzielonej na podstawie
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art. 7 ust. 2 pkt 5 i ust. 3 u.o.g.r.l. nie wynika bowiem obowigzek dokonania zmiany w planie
miejscowym przeznaczenia terenow lesnych na cele nielesne. Organ planistyczny nie jest zwigzany
takq decyzjg i mimo uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne,
moZze "odstgpic" od dokonania zmiany przeznaczenia gruntow lesnych (w czesci lub w catosci). Sama
zgoda na zmiang przeznaczenia terenow lesnych na cele nielesne nie naktada na jednostke samorzqdu
terytorialnego (rade gminy) obowigzku zmiany przeznaczenia tych terenow. Jesli w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego nie zostang zamieszczone postanowienia o przeznaczeniu
okreslonego terenu lesnego na cele nielesne, to wowczas nie jest dopuszczalne wykorzystanie takich
terenow — tj. terenow dla ktorych uzyskano jedynie zgode, o jakiej mowa w art. 7 ust. 2 pkt 5 i ust. 3
u.0.g.r.l. — na cele nielesne. Jezeli natomiast w planie przeznaczona zostanie na cele nielesne jedynie
czes¢ gruntow lesnych objetych zgodq udzielong na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 5 i ust. 3 u.o.g.r.L.,
to wowczas mozliwos¢ wykorzystania gruntow lesnych na cele nielesne istnieje tylko i wylgcznie
w zakresie tej czesci gruntow lesnych, ktore zmienity przeznaczenie w m.p.z.p. O tym wigc, czy i jakq
czes¢ gruntow lesnych, objetych zgodq udzielong na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 5 i ust. 3 u.o.g.r.L.,
mozna wykorzysta¢ na cele nielesne decyduje nie powierzchnia gruntow lesnych, co do ktorej
wlasciwy organ wyrazil zgode, lecz powierzchnia gruntow lesmych, ktora uzyskata zmiane
przeznaczenia na cele nielesne w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, tj. taka
powierzchnia gruntow lesnych, ktora zostata przeznaczona na realizacje okreslonych celow
nielesnych (por. uchwata 7 sedziow NSA z dnia 29 listopada 2010r., II OPS 1/10 — ONSAiWSA
2013/2/20, LEX nr 621577). Z powyzszych wzgledow nie mozna skutecznie podnosi¢ — jak czyni
to strona skarzgca — Ze Sqd pierwszej instancji dopuscit si¢ naruszenia art. 7 ust. 1 i 2 u.o.g.r.l. przez
jego bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie przez uzmanie, iz zachodzita koniecznosé
uzyskiwania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne w czesci, w jakiej
w ewidencji gruntow i budynkow dziatki sq oznaczone jako grunty lesne.”.

Organ nadzoru ponownie wskazuje, iz brak uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia

gruntow rolnych i le§nych na cele nierolnicze i niele$ne, stanowi w tym przypadku, istotne naruszenie

przepisOw: art. 15 ust. 2 pkt 1. pkt 6 1 pkt 10 oraz art. 17 pkt 6 lit. c ustawy o p.z.p. oraz art. 7 ust. 2

pkt 1, pkt 2 i pkt 5 ustawy o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych, bowiem zgodnie z art. 2 ust. 1

pkt 7 1 pkt 10 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych, na gruntach rolnych stanowiagcych uzytki
rolne klasy III, mozliwa jest co najwyzej lokalizacja urzadzen zaopatrzenia rolnictwa w wode,
kanalizacji oraz utylizacji Sciekow 1 odpadow dla potrzeb rolnictwa 1 mieszkancoéw wsi oraz pod
drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych, za$ zgodnie z art. 3 pkt 2 ustawy o lasach, na gruntach
lesnych mozliwa jest co najwyzej lokalizacja budynkéw i budowli wykorzystywanych wytacznie dla

potrzeb gospodarki lesne;.
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Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
1z w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad oraz istotnego naruszenia trybu
(w zakresie braku uzyskania zgdd na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
i niele$ne oraz gruntdéw lesnych na cele inne niz le$ne) sporzadzania planu miejscowego, co oznacza
koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czgsci, o ktére] mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego.

Istotno$¢ naruszenia zasad, podobnie jak i trybu sporzadzania planu miejscowego nalezy przy
tym kwalifikowaé, jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji przepisow, o ktorych mowa
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez
kwalifikowac przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

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

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktéw 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, ktore nie moga
by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza si¢ do nich miedzy innymi
naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej
podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze przepisoOw regulujacych
procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cia
samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa NSA i pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny
2001, z. 1-2, str. 101-102).

Na powyzsze wskazuje réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV
SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie
prowadzgce do takich skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie

prawnym, ktore wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie
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przepisow prawa wyznaczajqcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego,
przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure
podejmowania uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby
naruszenie nie nastgpito.”.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub niesScisto$¢ prawna niemajgca wptywu
na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wpltywajace na tre$¢ uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw
wyznaczajagcych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedurg podejmowania uchwat.

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 sagdow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci
uchwaly.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. Akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatlalnos¢
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 samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujagcym. Organy nadzoru moga zatem wkraczad
w dzialalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowo$ci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wladzy
publicznej majg obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wiladzy publicznej powinien

przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
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tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowiazek 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 wiadzy publicznej nalozony 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 dzialanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

W przedmiotowej sprawie, jako nieistotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
organ nadzoru uznat btgdng numeracj¢ jednostek redakcyjnych w § 27 uchwaly. Powyzsze nalezy
kwalifikowac jako nieistotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, bowiem nie wptywa

to na precyzyjno$¢, przejrzystos¢ i zrozumienie uchwaty. W zwiazku z tym, organ nadzoru

zobowiazuje Rade Gminy w Nowe] Suchej do stosowania wlasciwe] numeracji jednostek

redakcyjnych, przy kolejno podejmowanych uchwatach.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaty Nr XVIII/117/2026 Rady Gminy w Nowej Suchej z 26 marca 2026 r. , w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow wsi Koztow
Biskupi, Rokotow, Zakrzew, Nowy Zylin, Mizerka w gminie Nowa Sucha”, w zakresie ustalen, o
ktérych mowa
W sentencji niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia
rozstrzygniecia.

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

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

wz. WOJEWODY MAZOWIECKIEGO
Robert Sitnik

I Wicewojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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