WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 27 pazdziernika 2023 r.
WNP-1.4131.229.2023

Rada Miasta Stolecznego Warszawy
plac Defilad 1
00 - 901 Warszawa

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr LXXXVIII/2875/2023 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z 21 wrzes$nia 2023 r.
»W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Swojskiej”,

w odniesieniu do ustalen:

§ 18 ust. 2 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;

§ 18 ust. 2 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dzialce (...)”;

— § 18 ust. 2 pkt 2 lit. k;
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§ 18 ust. 5 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(..
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§ 18 ust. 5 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(..
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§ 18 ust. 7 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(..
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§ 18 ust. 7 pkt 2 lit. f, w zakresie sformulowania: ,,(..

§ 18 ust. 8 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 18 ust. 8 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 18 ust. 10 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;

§ 18 ust. 10 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dzialce (...)”;

§ 18 ust. 11 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;

§ 18 ust. 11 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;



§ 18 ust. 11 pkt 2 lit. k;

§ 20 ust. 1 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 20 ust. 1 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 20 ust. 2 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutlowania: ,,(...) na dzialce (...

§ 20 ust. 2 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...

~

§ 20 ust. 3 pkt 2 lit. e, w zakresie sformulowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 20 ust. 3 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 20 ust. 5 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 20 ust. 6 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dzialce (...
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§ 20 ust. 9 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dzialce (

~

§ 20 ust. 10 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 20 ust. 10 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 20 ust. 11 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 21 ust. 1 pkt 2 lit. f, w zakresie sformulowania: ,,(...) na dzialce (...)”;
§ 21 ust. 1 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dzialce (...)”;
§ 21 ust. 3 pkt 2 lit. f, w zakresie sformulowania: ,,(...) na dzialce (...

§ 21 ust. 3 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...

~

§ 21 ust. 5 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 21 ust. 5 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,,
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§ 21 ust. 6 pkt 2 lit. e, w zakresie sformulowania: ,,
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§ 21 ust. 6 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dzialce (...
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§ 21 ust. 7 pkt 2 lit. e, w zakresie sformulowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 21 ust. 7 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 21 ust. 8 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...
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§ 21 ust. 8 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,

~
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§ 21 ust. 9 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 21 ust. 9 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 21 ust. 10 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dzialce (...)”;
§ 21 ust. 10 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 21 ust. 11 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 21 ust. 11 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,(...) na dziatce (...)”;
§ 21 ust. 11 pkt 2 lit. m;

§ 21 ust. 12 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 21 ust. 12 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dzialce (...)”;
§ 21 ust. 13 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 21 ust. 15 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 21 ust. 15 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 22 ust. 2 pkt 2 lit. f, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;

§ 22 ust. 2 pkt 2 lit. g, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;

§ 22 ust. 3 pkt 2 lit. e, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 22 ust. 3 pkt 2 lit. f, w zakresie sformulowania: ,,(...) na dziatce (...)”;
§ 23 ust. 1 pkt 2 lit. a, w zakresie sformutowania: ,,(...) od 70 m do 74 m (...)”;
§ 23 ust. 1 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 23 ust. 2 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 24 ust. 1 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 24 ust. 2 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 24 ust. 3 pkt 2 lit. a, w zakresie sformutowania: ,,(...) od 11 mdo 13 m (...)”;
§ 24 ust. 3 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 24 ust. 4 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 24 ust. 5 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 24 ust. 6 pkt 2 lit. a, w zakresie sformutowania: ,,(...) od I8 mdo 22 m (...)”;
§ 24 ust. 6 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 24 ust. 7 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 24 ust. 8 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
§ 24 ust. 9 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;

§ 24 ust. 10 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;

§ 24 ust. 11 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;



— § 24 ust. 12 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 1 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 2 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 3 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 4 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 5 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 6 pkt 2 lit. a, w zakresie sformutowania: ,,(...) na 10 m (...)”;

— § 25 ust. 6 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 7 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 8 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 9 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 10 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 11 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”
— § 25 ust. 12 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 25 ust. 13 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”
— § 25 ust. 14 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”
— § 25 ust. 15 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 26 ust. 1 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 26 ust. 2 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 26 ust. 3 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
— § 26 ust. 4 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;

§ 28 ust. 1 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu (...)”;
czesci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: A1 KK; A3 ZD;
C4 MW/U; D4 US/ZP oraz D15 US/ZP.
Uzasadnienie

Na sesji 21 wrze$nia 2023 r. Rada Miasta Stotecznego Warszawy podjeta uchwate
Nr LXXXVIII/2875/2023 ,,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu
ulicy Swojskiej”. Uchwale 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 2023 1. poz. 977, 1506, 1597, 1688 1 1890), zwanej dalej ,,ustawg o p.z.p.”. Powyzsza
uchwale wraz z dokumentacja prac planistycznych dorgczono organowi nadzoru 28 wrzesnia 2023 r.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit istotne naruszenie

zasad sporzadzania planu miejscowego, poprzez naruszenie przepisOw ustawy o p.z.p. oraz, majacego
4



zastosowanie w sprawie, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587), zwanego dalej ,,rozporzadzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”,
w zakresie ustalenia zasad ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenow, w tym
wynikajacych z przepisow odrgbnych oraz zawarciem wzajemnie sprzecznych ustalen pomiedzy
czeScig tekstowa 1 graficzng uchwaty, jak tez pomiedzy ustaleniami czesci tekstowej uchwaty.
Powyzsze skutkowalo wszczeciem postgpowania nadzorczego i skierowaniem do Rady Miasta
Stotecznego Warszawy zawiadomienia z 16 pazdziernika 2023 r. znak: WNP-1.4131.229.2023.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy
0 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
1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dzialania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa
miejscowego okre§la ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztalttowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze
dyspozycje¢ art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy
celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat,
a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury
planistyczne;.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktoéra
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cz¢s¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okre$la m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i1 organy administracji rzagdowej oraz zakres
1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zrOwnowazony rozwoj za podstawe

tych dziatan.



Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie bowiem
z art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., w planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢
szereg warto$ci, w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt 5);

— prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7);

— potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatlu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktoére uwzgledniaja réwniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cze¢s¢ tekstowa i1 graficzng (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a cze$¢ graficzna stanowi
zalacznik do uchwaly. Ocenie legalnosci podlega zarowno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalaczniki, czyli m.in. czg$¢ graficzna.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktami
prawa miejscowego, te za$ sg zrodlami prawa powszechnie obowigzujacego. Majg moc wigzaca na
obszarze dziatania organu, ktore je ustanowil, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrodel prawa
powszechnie obowigzujacego znajduja si¢ na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi
umowami mi¢dzynarodowymi za zgoda wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
migdzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania
zgodnosci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma
wyzsza jest podstawa obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ rowniez

derogowana przez norme nizsza (lex inferior non derogat legi superiori).



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

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

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. W zwigzku
z przeznaczeniem w planie terenu A3 ZD pod ogrody dziatkowe, zastosowanie bedg mialy m.in.
przepisy ustawy z 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dzialkowych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1073).

W § 4 ust. 1 pkt 9 uchwaty ustalono, ze tereny oznaczone symbolem ZD zostaly przeznaczone
pod ogrody dziatkowe. Zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi zawartymi w § 18 ust. 3 pkt 1 1 pkt 2
uchwaty, w brzmieniu: ,,3. Dla terenu A3 ZD:

1) ustala si¢ przeznaczenie:
a) podstawowe: ogrody dziatkowe wraz z infrastrukturg ogrodowg i zielef urzadzona,
b) dopuszczalne: ustugi z zakresu sportu, rekreacji, wypoczynku lub kultury w formie urzadzen
terenowych lub obiektow matlej architektury;
2) w zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania
fadu przestrzennego:
a) zakazuje si¢ sytuowania budynkow z wyjatkiem realizacji altan dziatkowych zgodnie

z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza si¢ realizacje¢ altan ogrodowych zwigzanych z uzytkowaniem ogrodow
dzialkowych o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym do powierzchni zabudowy nie

wlicza si¢ tarasu, werandy lub ganku, o ile ich tagczna powierzchnia nie przekracza 12 m?

—w liczbie jedna altana w granicach jednej dzialki ogrodu dziatkowego,

¢) ustala si¢ minimalng wysokos$¢ zabudowy - 3 m,
d) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy - 6 m,
e) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy nadziemnej i podziemnej na dziatce budowlanej

- 0,01,

f) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,15, przy czym

maksymalng intensywno$¢ zabudowy nadziemne;j - 0,15,



g) ustala si¢ minimalny procentowy udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce - 70%,

h) ustala si¢ maksymalng powierzchni¢ zabudowy na dziatce - 15%,

1) ustala si¢ stosowanie dachow ptaskich 1 stropodachow oraz dachow o kacie nachylenia potaci
dachowych nie wigkszym niz 35°,

j) ustala si¢ zasady sytuowania ogrodzen zgodnie z § 7 ust. 1, 2;”.

Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaty wynika, ze przeznaczeniem podstawowym terenu
A3 ZD sg ogrody dziatkowe wraz z infrastrukturg ogrodowa, przy czym w ustaleniach dotyczacych
warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego zakazano sytuowania budynkéw z wyjatkiem altan dziatkowych realizowanych
zgodnie z przepisami odrgbnymi, o mozliwej maksymalnej wysokosci 6 m oraz stosowanie dachéw
ptaskich i stropodachow oraz dachéw o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz 35°.
Ponadto ustalono minimalng i maksymalng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny procentowy udziat
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng powierzchni¢ zabudowy dzialek budowlanych, na
ktérych te altany dziatkowe beda realizowane. W zwigzku z wykluczeniem lokalizowania na tym
terenie budynkéw innych niz altany dziatkowe oraz ustaleniem przeznaczenia dopuszczalnego
stanowigcego ustugi z zakresu sportu, rekreacji, wypoczynku lub kultury w formie urzadzen
terenowych lub obiektow matej architektury, nalezy przyja¢, ze parametry ksztaltowania zabudowy
1 wskazniki zagospodarowania terenu ustalono tylko dla zabudowy stanowigcej budynki bedace
altanami dziatkowymi.

Zgodnie z art. 2 pkt 9a ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych, poprzez altan¢ dziatkowa
nalezy rozumie¢: ,,wolno stojacy budynek rekreacyjno-wypoczynkowy lub inny obiekt budowlany
spetniajacy taka funkcje, polozony na terenie dziatki w rodzinnym ogrodzie dziatkowym,
o powierzchni zabudowy do 35 m? oraz o wysokosci do 5 m przy dachach stromych i do 4 m przy
dachach ptaskich, przy czym do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ tarasu, werandy lub ganku,
o ile ich taczna powierzchnia nie przekracza 12 m?;”. Stosownie do art. 13 ust. 1 ww. ustawy:
,»l. Na terenie dziatki nie moze znajdowaé si¢: 1) altana dzialkowa niespelniajaca wymagan
okreslonych w art. 2 pkt 9a; 2) obiekt gospodarczy o powierzchni zabudowy przekraczajacej 35 m?
oraz o0 wysokosci przekraczajacej 5 m przy dachach stromych i 4 m przy dachach ptaskich.”.

Biorac pod uwage ww. przepisy ustawy o rodzinnych ogrodach dzialkowych, okreslajace
maksymalng wysoko$¢ altan dziatkowych do 5 m przy dachach stromych i do 4 m przy dachach
ptaskich, nalezy stwierdzi¢, ze ustalona w § 18 ust. 3 pkt 2 lit. d uchwaty, maksymalna wysokos¢
zabudowy — 6 m, umozliwia lokalizowanie na terenie A3 ZD, nowych budynkow w formie altan
dziatkowych o tej wysokosci, przy dachach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz

35°. Realizacja altan dziatkowych o ustalonej w uchwale maksymalnej wysokosci zabudowy na tym
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terenie, przekracza okreslong ustawowo maksymalng wysoko$¢ altan dziatkowych przy dachach
stromych, jak tez jest sprzeczna z ustaleniami § 18 ust. 3 pkt 2 lit. a uchwaly, nakazujacymi
realizowanie altan dzialkowych zgodnie z przepisami odrebnymi.

Uchwata, w tym zakresie, narusza dyspozycj¢ art. 2 pkt 9a i art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy
o rodzinnych ogrodach dziatkowych, a tym samym roéwniez wymodg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.
nakazujacy sporzadzenie planu miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi odnoszacymi si¢ do
obszaru objetego planem.

Nalezy takze wskaza¢ na wzajemng sprzeczno$¢ ustalen uchwaly odnoszacych si¢
do mozliwosci realizacji przeznaczenia podstawowego na terenie A3 ZD, jak tez sprzecznosé¢
z przepisami ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych.

W § 18 ust. 3 pkt 1 lit. a uchwaty ustalono, ze przeznaczeniem podstawowym tego terenu sg
ogrody dziatlkowe wraz z infrastruktura ogrodowa 1 zielenig urzadzona, przy czym w § 18 ust. 3
pkt 2 lit. a uchwaty, zakazano usytuowania na tym terenie budynkéw innych niz altany dziatkowe.

Tymczasem stosownie do dyspozycji art. 2 pkt 5 ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych,
w sktad rodzinnego ogrodu dziatkowego wchodzg dziatki i teren ogolny wyposazone w infrastrukture
ogrodowa. Zgodnie z definicja art. 2 pkt 9 ww. ustawy, poprzez infrastruktur¢ ogrodowa nalezy
rozumie¢: ,.budynki i budowle, ogrodzenia, aleje i drogi ogrodowe, place zabaw, $wietlice,
hydrofornie, sieci wodociggowe i energetyczne oraz inne urzadzenia znajdujace si¢ na terenie
rodzinnego ogrodu dziatkowego przeznaczone do wspdlnego uzywania przez osoby korzystajace
z dziatek oraz stuzagce do zapewnienia prawidlowego funkcjonowania rodzinnego ogrodu
dziatkowego, o ile nie wchodza w sklad przedsi¢biorstwa”. Natomiast terenem ogoélnym jest grunt
w rodzinnym ogrodzie dziatkowym, ktéry nie stanowi wyodrgbnionych dziatek, przeznaczony do
wspolnego uzywania przez osoby korzystajace z dziatek.

Zakazujac usytuowania na terenie A3 ZD budynkéw innych niz altany dziatkowe,
uniemozliwiono, de facto, realizacj¢ przeznaczenia podstawowego terenu, ustalonego w § 18 ust. 3
pkt 1 lit. a uchwaly, mieszczacego si¢ w ustawowym pojeciu ,infrastruktury ogrodowe;j”,
doprowadzajac do wzajemnej sprzecznos$ci ustalen uchwaty oraz do naruszenia przepiséw ustawy
o rodzinnych ogrodach dziatkowych.

Zgodnie z art. 2 pkt 2 ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych, poprzez dzialk¢ nalezy
rozumie¢ ,,podstawow3 jednostke przestrzenng rodzinnego ogrodu dziatkowego, ktérej powierzchnia
nie moze przekracza¢ 500 m?, sluzgcg zaspokajaniu potrzeb dziatkowca i jego rodziny w zakresie
prowadzenia upraw ogrodniczych, wypoczynku i rekreacji;”.

W ramach szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenu oraz ograniczen w uzytkowaniu

terenu A3 ZD, w §18 ust. 3 pkt 3 lit. c uchwaty zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,c) zasady 1 warunki
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scalania i1 podziatlu nieruchomosci zgodnie z §12,”. W § 12 ust. 2 pkt 3 uchwaly ustalono:

»2. W zakresie szczegotowych zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala si¢: (...) 3) minimalng

powierzchnie dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci — 750 m2.”.

Z ww. ustalen chwaly wynika, Ze na terenie A3 ZD moga powsta¢ dziatki o minimalnej
powierzchni 750 m?, co oznacza, ze przekracza ona dopuszczong przepisem art. 2 pkt 2 ustawy
o rodzinnych ogrodach dziatkowych maksymalng powierzchni¢ 500 m? dziatki w rodzinnych
ogrodach dziatkowych. Uchwata, w tym zakresie, narusza dyspozycje¢ art. 2 pkt 2 ustawy
o rodzinnych ogrodach dziatkowych, a tym samym zasade¢ sporzadzania planu miejscowego zgodnie
z przepisami odrgbnymi, zawartg w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Kwestia sporzadzenia planu miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi znalazla swoje
odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

— WSA we Wroclawiu z 23 marca 2021 r., sygn. akt II SA/Wr 534/20, w ktorym Sad: ,,w pelni
podziela stanowisko organu nadzoru dotyczace istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu
miejscowego poprzez przyjecie w przepisie § 42 ust. 3 pkt 1 uchwaty zakazu realizacji zabudowy
na terenach oznaczonych symbolem 1ZP/ZD w sytuacji, gdy ustawodawca w ustawie
o rodzinnych ogrodach dziatkowych dopuszcza wznoszenie okreslonych obiektow budowlanych
lub budynkow na dzialce wchodzacej w sktad rodzinnego ogrodu dziatkowego. Organ nadzoru
trafnie powiazal naruszenie prawa w tym zakresie z przepisem art. 13 ust. 1 w zw. z art. 2 pkt 9a
ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Przepisy
ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych dopuszczaja bowiem lokalizacje altan dziatkowych
na terenie ogrodow dziatkowych, a wigc wprowadzony przez Radg zakaz realizacji zabudowy na
terenach ogrodkow dziatkowych, stoi w sprzecznos$ci z przepisem rangi ustawowej. Rada nie miata
zatem kompetencji do wprowadzenia zakazu zabudowy na terenie ogrodow dziatkowych, skoro
ustawa dopuszcza lokalizacje¢ okreslonych budynkéw na tym terenie. Analogiczne stanowisko
zostato wyrazone wyrokach WSA we Wroctawiu z: 24.08.2016 r., sygn. akt Il SA/Wr 127/16 oraz
z 09.02.2021 r., sygn. akt II SA/Wr 603/20. Akceptacja w tym zakresie stanowisko organu
oznacza, ze Sad nie podzielit stanowiska wyrazonego w odpowiedzi na skarge, dotyczacego braku
podstaw do bezposredniego utozsamiania trenéw ogrodéw dziatkowych, o ktérych mowa w
uchwale, do rodzinnych ogrodow dziatkowych uregulowanych w ustawie o rodzinnych ogrodach
dziatkowych. Trafnie organ nadzoru powotat si¢ na brak uregulowan prawnych, poza ustawg o
rodzinnych ogrodach dziatkowych, ktore dotyczytoby innych form zagospodarowania ogrodow
dziatkowych (odrgbnymi kategoriami zagospodarowania pozostaja ogrodki przydomowe, ogrody
zoologiczne 1 botaniczne). W obowigzujacym porzadku prawnym rodzinne ogrody dziatkowe

stanowig jedyng uregulowang prawnie forme zagospodarowania ogrodow dziatkowych.
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Dopuszczenie do funkcjonowania ogrodow dziatkowych na podstawie regulacji planistycznej, z
wytaczeniem regulacji ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych, prowadzitoby do powstania
chaosu

1 destabilizacji systemu prawnego w zakresie organizacji 1 funkcjonowania ogrodéw
dziatkowych.”.

— WSA w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15: ,,Zawarcie w planie
miejscowym ustalen odwolujacych si¢ do stosowania i uwzgledniania przepisow odrebnych
winno znalez¢ odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych.”;

— WSA w Warszawie z 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13: ,Natomiast
w art. 15 ust. 1 powyzsze] ustawy okreslono zasade, zgodnie z ktorg, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa
1 graficzng zgodnie przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem
miejscowym.”.

W odniesieniu do terenu A3 ZD uchwata narusza takze wymogi przepisow art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., dotyczacych wymogu okreslenia w tek$cie uchwaty i wyznaczenia na rysunku
planu linii zabudowy. W ustaleniach szczegdétowych uchwaty dla terenu A3 ZD nie zawarto bowiem
dyspozycji dotyczacych okreslenia na rysunku planu linii zabudowy, za§ na rysunku planu
nie wyznaczono na tym terenie zadnych z linii zabudowy, tj. nieprzekraczalnych, badz
obowiazujacych, o ktorych mowa w § 2 ust. 1 pkt 6 i pkt 7 uchwaty, w brzmieniu: ,,1. Ilekro¢
w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o: (...) 6) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy
przez to rozumie¢ wyznaczone na terenie linie okreslajagce najmniejszg dopuszczalng odlegltose,
w jakiej moze by¢ usytuowana nadziemna cz¢$¢ budynku w stosunku do linii rozgraniczajacej terenu
ulicy (drogi publicznej), innego terenu lub innych obiektow i urzadzen, z uwzglednieniem ustalen
§ 5 ust. 4; 7) obowiazujacych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na terenie
linie usytuowania zewnetrznej, nadziemnej, najblizszej w stosunku do linii rozgraniczajacej terenu
sciany budynku, z uwzglednieniem ustalen § 5 ust. 4;”.

Zasady lokalizacji budynkow nowych, jak tez istniejacych, poprzez wyznaczenie na rysunku
planu obowigzujacych lub nieprzekraczalnych linii zabudowy wynikaja z ustalen § 5 ust. 4 uchwaty,
w tym m.in. zawartych w pkt 1 tej jednostki redakcyjnej uchwaly, nakazujacych lokalizowanie
nowych budynkéw zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy, za§ w odniesieniu
do budynkow istniejacych, w pkt 2 dopuszczono zachowanie budynkow usytuowanych niezgodnie
z wyznaczonymi liniami zabudowy zakazujac ich rozbudowy poza wyznaczone linie. Z ww. ustalen

uchwaty wynika, ze niezaleznie od tego, czy na terenie A3 ZD znajduja si¢ juz budynki altan
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dziatkowych, czy tez dopiero beda realizowane nowe altany dziatkowe, linie zabudowy winny zosta¢
wyznaczone na rysunku planu. Powyzsze wynika roéwniez z ustalen ogdlnych uchwaty, dotyczacych
zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, zawartych w § 11 ust. 2
uchwaty, w brzmieniu: ,,2. Ustala si¢ linie zabudowy zgodnie z § 5 ust. 4 oraz zgodnie z rysunkiem
planu.”. Nalezy réwniez wskaza¢, ze oznaczenia graficzne linii zabudowy naleza do obowigzujacych
ustalen planu miejscowego wynikajacych z ustalen § 3 ust. 1 pkt 5 i pkt 6 uchwaty.

Obowigzek ten dla terendow przeznaczonych pod zabudowe wynika z art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym ustalenia dotyczace okreSlenia linii zabudowy naleza do
obowigzujacych elementéw ustalen planu miejscowego oraz z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktéry stanowi, ze ustalenia dotyczace parametréw
1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé
w szczego6lnosci okreslenie linii zabudowy. Ponadto, zgodnie z § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia, rysunek
planu powinien zawiera¢ linie zabudowy.

Brak ustalen dotyczacych linii zabudowy w czesci tekstowej 1 graficznej uchwaty dla terenu
A3 ZD, narusza dyspozycj¢ art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p oraz § 4 pkt 61 § 7
pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., jak tez narusza ustalenia
samej uchwaty zawarte w § 2 ust. 1 pkt 6 i pkt 7 oraz § 11 ust. 2 uchwaty, stanowigcym o ustaleniu
linii zabudowy zgodnie z § 5 ust. 4 oraz zgodnie z rysunkiem planu. Skoro nie wyznaczono linii
zabudowy na terenie A3 ZD, to nie jest wiadomym, w jakiej odleglosci od linii rozgraniczajacych
innych jednostek terenowych okreslonych na rysunku planu moze zosta¢ lokalizowana nowa
zabudowa na tym terenie, a w odniesieniu do zabudowy istniejacej nie jest wiadomym, jaki jest zasigg
jej mozliwej rozbudowy.

Bioragc pod uwage powyzsze, jak tez naruszenia przepisOw odrebnych, dotyczace
maksymalnej wysokosci altan dziatkowych, ktore naruszaja wymogi art. 15 ust. 1 1 art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. nalezy stwierdzi¢, ze uchwatla w odniesieniu do terenu A3 ZD narusza, w istotny
sposob, zasady sporzadzania planu miejscowego, co na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.
uzasadnia stwierdzenie niewaznosci jej czesci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do tej jednostki
terenowe;j.

Organ nadzoru wskazuje, ze rowniez na terenie A1 KK, przeznaczonym pod komunikacje¢
kolejowa z dopuszczeniem zabudowy ustug z zakresu obstugi podréznych (vide § 18 ust. 1 pkt 1
uchwaly), nie wyznaczono Zadnej linii zabudowy pomimo, ze w ramach warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania oraz zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego zawartych w § 18 ust. 1
pkt 2 uchwaty, ustalono parametry ksztaltowania zabudowy 1 wskazniki zagospodarowania dotyczace

m.in. realizacji budynkéw na tym terenie, a w uchwaty ustalono, ze ,,wyznacza si¢ linie zabudowy
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zgodnie z rysunkiem planu i § 5 ust. 4,” (vide: § 18 ust. 1 pkt 2 lit. m uchwaty). W zwiazku
z powyzszym na rysunku planu nie okreslono miejsca realizacji budynkow, dla ktorych ustalono
warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Rysunek planu jest w tym zakresie niezgodny
z ustaleniami cze$ci tekstowej uchwaty, za$ bioragc pod uwage, ze w ustaleniach szczegotowych
wprost zrezygnowano z okres$lenia minimalnej intensywnosci zabudowy (vide: § 18 ust. 1 pkt 2 lit. £
uchwaty), nalezy stwierdzi¢, ze brak uchwata w tym zakresie narusza dyspozycje art. 4 ust. 1, art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6, § 7 pkt 81 § 8 ust. 1 zd. 2 zobowigzujgcego do powigzania
czegsci graficznej z tekstowa uchwaty. Powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzenia
planu miejscowego i tym samym, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. stanowi przestanke do
stwierdzenia niewaznos$ci czgsci tekstowej 1 graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu A1 KK.

Organ nadzoru wskazuje, ze do zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terendow przeznaczonych w planie miejscowym pod zabudowe, nalezy okreslenie obszaru pod
planowang zabudowg, poprzez jego wyznaczenie na rysunku planu za pomoca linii zabudowy.
Okreslenie tego obszaru musi by¢ jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci
sposob jego zagospodarowania. Co wigcej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada gminy
mozliwos$ci okre$lenia sposobu jego zagospodarowania, albo uzaleznia¢ ustalonych w uchwale tych
zasad od woli podmiotu innego niz gmina.

Wyznaczenie linii zabudowy nalezy do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego.
Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ,,2. W planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektéw;”. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,
,0) ustalenia dotyczace parametréw 1 wskaznikdéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielko$ci 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;”. Ponadto
z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika roéwniez, ze ,,Projekt rysunku planu miejscowego
powinien zawiera¢: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania
przestrzennego terenu”. PowyzZsze oznacza, Zze ustalenia w zakresie linii zabudowy naleza do

obligatoryjnych ustalen planu miejscowego i winny one znalez¢ swoje odzwierciedlenie zar6wno
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w czesci tekstowej, jak i graficznej. Z kolei § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia stanowi, ze na
projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajgce
jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem jego tekstu.

Zwazy¢ przy tym nalezy, iz obowiagzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15
ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw
faktycznych panujgcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogole nie przewiduje zabudowy,
to oczywiscie nie moze przewidywac parametrow 1 wskaznikow jej ksztalttowania, nie moze rowniez
wyznacza¢ linii zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15
ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstaja okolicznos$ci faktyczne uzasadniajagce dokonanie
takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz,
Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Z przytoczonych powyzej przepisOw ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., wynika jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie okreslenia
linii zabudowy naleza do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego i winny one znalez¢
swoje odzwierciedlenie zarowno w czgsci tekstowej, jak 1 graficzne;.

Organ nadzoru wskazuje, ze nie do przyjecia jest poglad, iz linie zabudowy muszg zostaé
wyznaczone obowigzkowo jedynie od strony drég publicznych, drég wewnetrznych i placow.
Kwestie dotyczace linii zabudowy od dréog w przypadku braku planu miejscowego reguluja przepisy
§ 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Natomiast wymog okreslenia
linii zabudowy w planie miejscowym, zawarty zostal w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz
w § 4 pkt 61§ 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.. Pojec¢ tych
nie mozna porownywac, poniewaz w przypadku, gdy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie wydaje si¢ decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 ustawy o p.z.p.).
Na powyzsze wskazuje rdéwniez orzecznictwo, w tym np. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 1 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 551/15.

Nie jest rowniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzadzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budow¢. W tym zakresie na uwage zastuguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, w sprawie sygn. akt II OSK 3140/13 z 23 czerwca
2014 r. ,,Takze nie mozna si¢ zgodzi¢ z Sadem [ instancji, Zze ustalenia linii zabudowy mozna
przenosi¢ na etap sporzadzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowg, to
wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu

zagospodarowania przestrzennego 1 tacznie z pozostalymi parametrami 1 wskaznikami
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wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym z obligatoryjnych elementow ksztattujacych zabudowe
1 zagospodarowanie ternu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna
tego elementu przerzuca¢ na nastgpny etap postgpowania budowlanego. Dlatego tez uchybienia
w tym zakresie dotyczace terendow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czeéciowo terenu 24MW
nie mozna uzna¢ za nieistotne jak to uczynit Sad I instancji. Faktycznie w sytuacjach wyjatkowych
mozna odnies$¢ si¢ do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terendw sgsiadujacych
z drogami publicznymi. W niniejszej za$§ sprawie teren 24MW sasiaduje z droga projektowana, a
wiec trudno mowic o spetnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak stusznie zauwazono
w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodno$¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f uchwaly z rysunkiem
planu na czgs$ci terenu od drogi 11KD-D. Zwroci¢ nalezy uwage, iz dla terendw przylegtych do drog
publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi rozstrzyga art. 43 ustawy
o drogach publicznych ustalajacy wymagania w zakresie odlegto$ci w jakiej obiekty moga by¢
sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu w istocie wyznaczaja lini¢
zabudowy na terenach przebiegu drég publicznych. Niewatpliwie wyznaczenie linii zabudowy dla
spelnienia wymagan art. 35 ust. 2 i1 art. 43 ustawy o drogach publicznych bedzie niezbedne
w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod realizacj¢ nowych drég, bowiem
bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod realizacje samej drogi lecz
1 uksztaltowanie takiej przysztej zabudowy, ktéra bedzie speiniata wymagania ostatniego
z wymienionych przepisow.”.

Nie spetnia wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. orazw § 4 pkt 61 § 7
pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. odestanie do przepiséw
odrebnych, bowiem jak wskazatl Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 27 listopada 2015 r.,
sygn. akt II OSK 2253/15: ,,(...) Nie sa zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy.
Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zaréwno z ustawy (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 27 pkt 8 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Odestanie
do przepisoOw odrebnych nie stanowi wypelnienia regulacji przyjetej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym o okresleniu linii zabudowy.”.

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt II OSK 1353/14,

w ktorym Sad stwierdzit, iz ,,Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej wskazujacy na dokonanie
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przez Sad blednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w zw. z § 7 pkt 8 rozporzadzenia (...)
w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania przestrzennego, poniewaz Sad
I instancji nie stwierdzit, iz linie zabudowy powinny by¢ okre§lone wylacznie na rysunku planu,
lecz podnidsl, ze ustalenia planu w zakresie wyznaczania linii zabudowy powinny by¢ kompletne,
umozliwiajac ustalenie przebiegu linii zabudowy w odniesieniu do kazdego terenu bez
koniecznosci odwotywania si¢ do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych, ktérego
to obowigzku Rada Miasta nie dopetnita.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt [l OSK 3140/13,
w ktorym Sad stwierdzil, iz ,(...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym
z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego 1 lacznie
z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na
terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym
z obligatoryjnych elementow ksztattujacych zabudowe i zagospodarowanie terenu w znacznym
stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elementu przerzucaé na
nastepny etap postepowania budowlanego.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 listopada 2015 r., sygn. akt II OSK 2253/15,
w ktorym Sad stwierdzil, iz ,,(...) Nie sg zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy.
Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zarowno z ustawy (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Odestanie
do przepisoOw odrgbnych nie stanowi wypetnienia regulacji przyjetej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym o okresleniu linii zabudowy.”;
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 31 maja 2016 r., sygn. akt II OSK 3196/14, w ktorym
uznano, iz ,,nalezy podzieli¢ konkluzje Sadu I instancji, ze w okoliczno$ciach rozpoznawanej
sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy w liniach rozgraniczajacych tereny EW/R
i R, stanowilo naruszenie art. 28 ust. 1 u.p.z.p.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn. akt II OSK
2008/15, w ktérym uznano, iz ,,Poza przedmiotem sporu pozostaje to, ze w $wietle przepisow
u.p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. wyznaczenie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy nast¢puje w odniesieniu
do calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi (art. 14 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 2

i pkt 6 u.p.z.p. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
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zakresu projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ nadzoru, przedmiotem ustalen planu moga
by¢ tereny okreslone w tym planie, a nie dziatki ewidencyjne.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r. w sprawie sygn. akt
IT SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,,Rozporzadzenie w § 4 okresla wymogi co do
zawartosci czesci tekstowej planu, za§ w § 7 wymogi co do czg$ci graficznej. Skoro zatem o linii
zabudowy mowa jest zarowno w § 4 pkt 6 rozporzadzenia, jak i w § 7 pkt 8 rozporzadzenia, to
ustalenia w tym zakresie powinny mie¢ odzwierciedlenie zar6wno w tekscie, jak 1 na rysunku
planu. Zgodnie za$ z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzadzenia, na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne powigzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. W rozpoznawanej sprawie - jak
prawidlowo ustalit organ nadzoru - brak tego parametru (linii zabudowy) w zakwestionowanym
planie miejscowym w stosunku do terenow Z2 G-MU6, Z2 G-MUIO0 1 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 niewystarczajace. "Rysunek planu jako znak graficzny
nie moze wigza¢ bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogoéw normy prawnej z jej klasyczng
budowa: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA
we Wroctawiu z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 309/13).”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 629/14, w ktorym stwierdzono, ze ,,Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow 1 wskazniki intensywno$ci zabudowy. Przepis ten znajduje
uszczegdtowienie w § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
na mocy, ktorego ustalenia dotyczace parametrow i1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokos$ci projektowanej zabudowy oraz geometrii
dachu. Oznacza to, ze plan miejscowy musi zawiera¢ ustalenia, o ktérych mowa
W Wyze] wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstaja okolicznos$ci faktyczne uzasadniajace
dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sadu taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie skoro Rada
Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalita projektowang zabudoweg, przy czym

nie przeniosta tych ustalen na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1 1 § 2 pkt 4 oraz art. 20
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ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy zawiera czgs¢
tekstowg oraz graficzng; czgs¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, cze$¢ graficzna zatacznik
do uchwaty. Nadto w planie miejscowym stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajace
jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem planu miejscowego.
Z powotanych unormowan wynika, ze cze$¢ tekstowa planu winna znalez¢ odzwierciedlenie
w cze$ci graficznej. Za$ sprzecznos$¢, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane sg w kategoriach
naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy mamy do czynienia

w przypadku zaskarzonej uchwaty.”.
Stanowisko w zakresie okreslenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: ,,Zgodnie
z art. 15 ust. 2 1 3 u.p.z.p. w miejscowym planie wystepuja dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
sa to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawiera¢ poszczeg6dlne
ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wéwczas, gdy okoliczno$ci faktyczne dotyczace
obszaru objetego planem, wynikajace zwlaszcza z istniejagcego lub planowanego przeznaczenia
1 sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniaja dokonanie takich ustalen. Zasada pozostaje
obowigzek ujecia w planie miejscowym wszystkich elementéw wymienionych w powolanym
przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia ktoregokolwiek z nich
w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykaza¢ zbednos$¢ danej
regulacji, w szczegolnos$ci przez utrwalenie przyczyn takiego pomini¢cia w uzasadnieniu uchwaty,
ewentualnie w materiatach planistycznych. Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku
z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, Ze jesli organ planistyczny
nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwaty lub materiatach planistycznych, ze ustalenie
okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesadza to samo w sobie o uznaniu
sprzeczno$ci z prawem danej uchwaly, jezeli pominigcie tych elementow bylo obiektywnie
uzasadnione. Drugg kategori¢ stanowig ustalenia fakultatywne, wymienione w art. 15 ust. 3 u.p.z.p.;
w przypadku braku koniecznosci regulacji stanow na ich podstawie organ gminy nie ma obowigzku
odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan miejscowy musi zawieraé
unormowania mieszczace si¢ w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji) w granicach ustawowego
upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowac innych spraw, niz wskazane w art. 15 ust. 21 3,
ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1 u.p.z.p., a zamieszczenie w planie
miejscowym innych tre$ci niz przewidziane w wyzej wymienionych przepisach powinno skutkowac
stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty w sprawie planu miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej
dane tresci wykraczaja poza granice ustawowego upowaznienia. W zwiagzku z druga czgScia
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prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy jednak wskaza¢, ze materialng podstawe
tresci planu miejscowego tworzg takze przepisy innych ustaw (zob. teza 20).”.

Z przytoczonych powyzej przepiséw oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy
zawarte w czgsci tekstowej oraz wyznaczone w czgsci graficznej, w jednoznaczny sposob winny
okresla¢ mozliwo$¢ sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terenow
przeznaczonych pod zabudowe, bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne
okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktorym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa,
a takze rozbudowywana zabudowa juz istniejaca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposob, okresla¢ te czgsci terenu przeznaczonego pod
zabudowe, na ktérych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

Dokonujac oceny prawnej uchwaty stwierdzono, ze przy jej podejmowaniu doszto rowniez
do rozbieznosci pomigdzy czeScia tekstowa i graficzng uchwaty, w zakresie okreslenia pierzei
eksponowanych, dominant przestrzennych oraz szeroko$ci pasoéw drogowych, jak tez do sprzecznosci
pomigdzy wzajemnymi ustaleniami czgsci tekstowej uchwaty, w zakresie okreslenia: minimalnego
procentowego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, minimalnej intensywnos$ci zabudowy oraz
maksymalnej powierzchni zabudowy.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 11 ust. 1 pkt 1, pkt 3 1 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu:
»1. Ustala si¢ parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw
zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi, w tym: 1) minimalny procentowy udzial powierzchni
biologicznie czynnej; udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej; dopuszcza si¢ przebudowe i nadbudowe istniejacych budynkow, na
dziatkach, na ktorych powierzchnia biologicznie czynna jest mniejsza niz okreslona w ustaleniach
szczegotowych, przy czym zakazuje si¢ ich rozbudowy; (...) 3) maksymalng 1 minimalng
intensywno$¢ zabudowy; dopuszcza si¢ przebudowe istniejgcych budynkow, ktorych intensywnos$¢
zabudowy jest wigksza niz maksymalna intensywno$¢ okreslona w ustaleniach szczegdtowych, przy
czym zakazuje si¢ ich rozbudowy i nadbudowy; 4) maksymalng powierzchni¢ zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j;”.

Z dyspozycji powyzszych ustalen uchwaty wynika zatem, ze minimalny procentowy udziat
powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalna powierzchnia zabudowy winny zosta¢ okreslone
w niniejszym planie w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

Tymczasem w ustaleniach szczegdtowych uchwaty, wskazniki te zamiast do powierzchni
dziatki budowlanej okreslono w odniesieniu do powierzchni dziatki lub terenu, tj.:

* minimalny procentowy udziat powierzchni biologicznie czynnej ,,na dziatce” ustalono w:

— § 18 ust. 1 pkt 2 lit. h uchwaty, na terenie A1 KK;
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§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust

. 2 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie A2 UP;

. 3 pkt 2 lit. g uchwaly, na terenie A3 ZD;

. 4 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie A4 U/P;

. 5 pkt 2 lit. e uchwatly, na terenie A5 U/P;

. 7 pkt 2 lit. e uchwatly, na terenie A7 U/P;

. 8 pkt 2 lit. e uchwatly, na terenie A8 U/P;

. 10 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie A10 U/P;

. 11 pkt 2 lit. e uchwaly, na terenie A11 U/P;

. 1 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie C1 U;

. 2 pkt 2 lit. fuchwaty, na terenie C2 MW/U;,

. 3 pkt 2 lit. e uchwaly, na terenie C3 MW/U;

. 5 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie C5 MW;

. 6 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie C6 MW;

. 7 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie C7 MW;

. 8 pkt 2 lit. f uchwaty, na terenie C8 MW;

. 9 pkt 2 lit. fuchwaty, na terenie C9 MW/U;

. 10 pkt 2 lit. f uchwaty, na terenie C10 MW/U;
. 11 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie C11 K-PW;
. 1 pkt 2 lit. fuchwaty, na terenie D1 MW/U;

. 3 pkt 2 lit. f uchwaty, na terenie D3 MW;

. 4 pkt 2 lit. fuchwaty, na terenie D4 US/ZP;

. 5 pkt 2 lit. f uchwaly, na terenie DS MW;

. 6 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie D7 MW;

. 7 pkt 2 lit. e uchwaly, na terenie D8 MW;

. 8 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie D9 MW;

. 9 pkt 2 lit. f uchwaty, na terenie D10 MW;

. 10 pkt 2 lit. f uchwaly, na terenie D11 MW;

. 11 pkt 2 lit. f uchwaty, na terenie D12 MW;

. 12 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie D13 MW;

. 13 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie D14 K-PW;
. 14 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie D15 US/ZP;
. 15 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie D16 MW/U;
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— § 22 ust. 2 pkt 2 lit. fuchwaty, na terenie E2 UP;

— § 22 ust. 3 pkt 2 lit. e uchwaty, na terenie E3 UP;

minimalny procentowy udziat powierzchni biologicznie czynnej ,,dla terenu” ustalono w:

§ 23 ust
§ 23 ust
§ 24 ust
§ 24 ust
§ 24 ust
§ 24 ust
§ 24 ust
§ 24 ust
§ 24 ust
§ 24 ust
§ 24 ust

§ 24 ust.
§ 24 ust.
§ 24 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.
§ 25 ust.

. 1 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie 1KDG;
. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie 2KDG;
. 1 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 1KDL;
. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 2KDL;
. 3 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 3KDL;
. 4 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 4KDL;
. 5 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie SKDL;
. 6 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie 6KDL;
. 7 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 7KDL;
. 8 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 8KDL;
. 9 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 9KDL;
10 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 10KDL;
11 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 11KDL;
12 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 12KDL;
1 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 1KDD;
2 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie 2KDD;
3 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 3KDD;
4 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 4KDD;
5 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie SKDD;
6 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 6KDD;
7 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 7KDD;
8 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie 8KDD;
9 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 9KDD;
10 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 10KDD;
11 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 11KDD;
12 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 12KDD;
13 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie 13KDD;
14 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie 14KDD;
15 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie 15KDD;
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§ 26 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 1KP;
§ 26 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwatly, na terenie 3KP;
§ 26 ust. 3 pkt 2 lit. b uchwatly, na terenie SKP;
§ 26 ust. 4 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie 6KP;
§ 28 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaly, na terenie IKDW;

= maksymalng powierzchni¢ zabudowy ,,na dzialce” ustalono w:

§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 18 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 20 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust
§ 21 ust

.2 pkt 2 lit,
.3 pkt 2 lit.
.4 pkt 2 lit.
.5 pkt 2 lit.
.7 pkt 2 lit.
. 8 pkt 2 lit.

fuchwaly, na terenie A2 UP;
h uchwaly, na terenie A3 ZD;
fuchwaly, na terenie A4 U/P;
f uchwaty, na terenie A5 U/P;
f uchwaty, na terenie A7 U/P;
fuchwaly, na terenie A8 U/P;

. 10 pkt 2 lit. f uchwaly, na terenie A10 U/P;
. 11 pkt 2 lit. f uchwaly, na terenie A11 U/P;

.1 pkt 2 lit.
.2 pkt 2 lit.
.3 pkt 2 lit.
.4 pkt 2 lit.
.5 pkt 2 lit.
.6 pkt 2 lit.
.7 pkt 2 lit.
. 8 pkt 2 lit.
.9 pkt 2 lit.

f uchwaly, na terenie C1U;

g uchwaty, na terenie C1 MW/U;
f uchwaty, na terenie C3 MW/U;
fuchwaly, na terenie C4MW/U;
fuchwaly, na terenie C5 MW;
fuchwaty, na terenie C6 MW;
fuchwaly, na terenie C7 MW;

g uchwaty, na terenie C8§ MW;

g uchwaty, na terenie C9 MW/U;

. 10 pkt 2 lit. g uchwaly, na terenie C10 MW/U;

.1 pkt 2 lit.
.3 pkt 2 lit.
.4 pkt 2 lit.
.5 pkt 2 lit.
.6 pkt 2 lit.
.7 pkt 2 lit.
. 8 pkt 2 lit.
.9 pkt 2 lit.

g uchwaly, na terenie D1 MW/U;
g uchwaly, na terenie D3 MW;

g uchwaty, na terenie D4 US/ZP;
g uchwaty, na terenie D5 MW;

f uchwaty, na terenie D7 MW;
fuchwaly, na terenie D8 MW;
fuchwaty, na terenie D9 MW;

g uchwaly, na terenie D10 MW;
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§ 21 ust. 10 pkt 2 lit. g uchwaty, na terenie D11 MW;
§ 21 ust. 11 pkt 2 lit. g uchwaty, na terenie D12 MW;
§ 21 ust. 12 pkt 2 lit. f uchwaty, na terenie D13 MW;
§ 21 ust. 14 pkt 2 lit. f uchwaty, na terenie D15 US/ZP;
§ 21 ust. 15 pkt 2 lit. f uchwaly, na terenie D16 MW/U;

§ 22 ust. 2 pkt 2 lit. g uchwaty, na terenie E2 UP;

§ 22 ust. 3 pkt 2 lit. fuchwaly, na terenie ES UP.

Ustalajac wielko$¢ minimalnego procentowego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
oraz maksymalnej powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki lub terenu zamiast
do powierzchni dziatki budowlanej, naruszono nie tylko ustalenia § 11 ust. 1 pkt 1 i pkt 4 uchwaty,
ale takze dyspozycje obowigzujacego w przedmiotowej sprawie brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 P.Z.p.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowac przepisy
zawarte w tej ustawie. Oznacza to koniecznos¢ formulowania ustalen, m.in. w zakresie zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu
pojeciowego okreslonego na potrzeby tej ustawy. W zwigzku z powyzszym, ustalenia planu
miejscowego dotyczace ww. wskaznika powierzchni biologicznie czynnej oraz powierzchni
zabudowy, powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji ,,dziatki budowlane;”,
okreslonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: (...)
12) ,,dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos$¢ gruntowg lub dziatke¢ gruntu,
ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej speiniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace
z odrgbnych przepisow 1 aktow prawa miejscowego;”.

Nalezy bowiem wskazac, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostat przez art. 1
pkt 4 lit. a ustawy z 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkoéw
1 opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), nadajagc mu dla procedur rozpoczetych z dniem
21 pazdziernika 2010 r. nastepujace brzmienie: ,,W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:
(...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢

zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy
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i gabaryty obiektow.”. Przepis ten podlegat rowniez dalszym modyfikacjom, m.in. z uwagi na kwesti¢
karty parkingowej.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
jednoznacznie przesadzita z jednej strony, ze obowigzujace w dniu wejscia w Zycie ustawy miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja swoja moc obowigzujacg (art. 4 ust.1) oraz, ze
do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwate
o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postgpowanie nie zostato zakonczone do dnia
wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe (art. 4 ust. 2).

Powyzsze oznacza, iz ustawodawca jednoznacznie przesadzil, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepisow dla procedur dopiero co rozpoczetych. Co wiecej dlugi, bo wynoszacy
3 miesiace, okres vacatio legis umozliwial podjecie przez poszczegodlne gminy decyzji odnosnie
rozpoczynania nowych procedur dla ,,starego” brzmienia m.in. art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Tymczasem, Rada Miasta Stotecznego Warszawy nie tylko nie zastosowala si¢, w odniesieniu
do wskazanych w rozstrzygni¢ciu ustalen, do cytowanego powyzej art. 4 ust. 2 ustawy o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
oraz ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, lecz nie posiadajac do tego zadnych
podstaw prawnych, w niniejszej sprawie zastosowata zasad¢ bezposredniego dziatania prawa co do
problemu intertemporalnego pomimo braku takiej woli wyrazonej przez ustawodawce.

Organ nadzoru wskazuje, ze zasada bezposredniego dziatania prawa polega na tym,
ze od chwili wejécia w zycie nowych przepisow nalezy je stosowaé do stosunkow prawnych
niezaleznie od tego, czy dopiero powstaja, czy tez powstaly wczesniej. Ustawodawca postuguje sie
ta zasadg w okreslonych warunkach 1 w celu osiggnigcia stanu pozadanego przez ustawodawce,
z reguty jezeli przemawia za tym wazny interes publiczny.

W  przedmiotowej sprawie ustawodawca okreslit w sposob jednoznaczny przepisy
przejsciowe, jak réwniez dal mozliwo$¢ wszystkim zainteresowanym, w tym réwniez organom
gminy Jozefowa, zapoznania si¢ z nowymi przepisami i przygotowania do ewentualnych zmian, jakie
moga wynika¢ z ich wejScia w zycie, poprzez 3 miesi¢czne vacatio legis.

Powyzsze oznacza, ze z woli samego ustawodawcy dla procedur rozpoczetych przed
21 pazdziernika 2010 r. nie ma mozliwo$ci stosowania obecnego brzmienia przepisu art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. 1 odwrotnie, dla procedur rozpoczetych po tej dacie istnieje obowigzek
stosowania przepisow w ich obecnym brzmieniu. Organ nadzoru wskazuje, ze skoro

w przedmiotowe] sprawie uchwata o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego zostala
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podjeta 6 listopada 2014 r., to w tej sytuacji tym bardziej Rada Miasta Stolecznego Warszawy

nie moze ,,wybiera¢” sobie trybu oraz brzmienia przepisow, ktore stosuje dla takich procedur.

Biorac pod uwage powyzsze przepisy intertemporalne oraz fakt, iz uchwalajac plan Rada
Miasta Stotecznego Warszawy w sposob niewlasciwy zastosowata nowe brzmienie art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. w odniesieniu do wskazanych ustalen, do czego nie miata prawa, niezbedne jest
stwierdzenie niewaznos$ci wskazanej powyzej czesci tekstowej uchwaty, w zakresie, o ktorym mowa
W petitum niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego, jako w istotny sposob naruszajgce zasady
sporzadzania planu miejscowego.

Podsumowujac nalezy bowiem stwierdzi¢, iz w przedmiotowe] sprawie niezbedne jest
stosowanie wprost dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., nie za$ przepisu § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w brzmieniu obowigzujacym
w dacie podjecia uchwaly, dopuszczajacego okreslenie powierzchni biologicznie czynnej, a takze
powierzchni zabudowy w odniesieniu do dziatki, badz terenu, bowiem regulacja przepisu
wykonawczego stanowi konkretyzacje pierwotnego brzmienia ustawy o p.z.p., przy czym co istotne
pozostaje ona w kolizji z aktualnym brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Tak wiec dla
nowych procedur planistycznych (w rozumieniu: rozpocz¢tych po 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ si¢ do
dzialki budowlanej, za$§ ,stare procedury” winny wypetnia¢ norm¢ wynikajaca z § 4 pkt 6
rozporzadzenia wykonawczego do ustawy o p.z.p.

Poglad organu nadzoru w tym zakresie jest zbiezny z pogladami judykatury, w tym
wyrazonymi w wyrokach Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z:

— 16 grudnia 2016 r., sygn. akt II OSK 2749/16, w ktorym Sad stwierdzit: ,,Zawarte w § 4 pkt 6
rozporzadzenia ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdélnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow 1 wysokos$ci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu. Stusznie Sad I instancji zauwazyl, Ze przepis § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury operuje pojgciami ,,dziatki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy
do ustawy, ktory odnosi si¢ do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W §lad
za przeprowadzong nowelizacja ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzadzenia
wykonawczego do tej ustawy. Zatem oczywistym jest, ze pierwszenstwo w tym zakresie maja
przepisy ustawy.”;

— 6 czerwca 2017 r., sygn. akt II OSK 460/17, w ktérym Sad stwierdzit: ,,Racj¢ ma skarzacy

kasacyjnie, ze w przedmiotowej sprawie niezbgdne jest stosowanie wprost dyspozycji § 4 pkt 6
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rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, albowiem regulacja ta stanowi konkretyzacje pierwotnego brzmienia art. 15
ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., a pozostaje ona w kolizji z aktualnym brzmieniem tego przepisu. Tak wigc
o ile dla nowych procedur planistycznych (rozpoczg¢tych po dniu 21 pazdziernika 2010 r.)
wszelkie parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu winny
odnosi¢ si¢ do dziatki budowlanej (w tym takze powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia
biologicznie czynna), o tyle stare procedury powinny wypethia¢ norme¢ wynikajaca z § 4 pkt 6
rozporzadzenia wykonawczego do u.p.z.p. W wyroku z dnia 16 grudnia 2016 r., sygn. akt Il OSK
2749/16 (dostepny [w:] CBOSA) Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze: "Zawarte w § 4
pkt 6 rozporzadzenia ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkos$ci 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. Stusznie Sad I instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury operuje pojeciami "dzialki lub terenu", lecz jest to jednak przepis wykonawczy do
ustawy, ktory odnosi si¢ do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W $lad za
przeprowadzong nowelizacja ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzadzenia
wykonawczego do tej ustawy. Zatem oczywistym jest, ze pierwszenstwo w tym zakresie maja
przepisy ustawy. W tej sytuacji organ planistyczny, formutujac ustalenia dotyczace powierzchni
zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej, powinien odnosi¢ je do powierzchni dziatki
lub terenu. (...) System zrodet prawa powszechnie obowigzujacego zbudowany jest m. in. na
zasadzie hierarchiczno$ci. Hierarchiczna budowa systemu zrédet prawa obliguje do przyjecia
dyrektywy interpretacyjnej, w mysl ktorej, w razie kolizji miedzy normami prawnymi, przepisy
prawa zawarte w akcie wyzszego rzedu stosuje si¢ przed przepisami prawa zawartymi w akcie
nizszego rzedu. Hierarchiczno$¢ zréodet prawa wyklucza mozliwo$¢ stosowania norm
hierarchicznie nizszych regulujacych te same kwestie w sposdb odmienny. Z hierarchicznej
budowy systemow prawa wynika zatem, ze brzmienie § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozostaje
w kolizji z obecnym brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. W takim przypadku pierwszenstwo
majg postanowienia ustawy. Jednocze$nie dostrzec trzeba, ze dla starego brzmienia art. 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p. nie tylko taka kolizja nie wystgpuje, lecz wprost przepis § 4 pkt 6 rozporzadzenia
stanowi wypelnienie ogolnej dyspozycji ustawowej wynikajacej z art. 16 ust. 2 u.p.z.p.
obligujacej do zawarcia ustalen dotyczacych okreslenia parametrow i wskaznikow ksztaltowania

zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Sad pierwszej instancji, uchylajac rozstrzygniecie
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nadzorcze w zakresie wyrazu "budowlana" uzytego przy sformutowaniu "dzialka", nie tylko
naruszyl ww. przepisy, ale réwniez naruszyt dyspozycje art. 94 Konstytucji RP. Bezpodstawnie
przyjat, ze zmiana dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. legta u podstaw wydanego
rozstrzygnigcia na zasadzie a contrario wobec brzmienia obecnych przepisow. To mylne
rozumienie przepisow doprowadzito do catkowitego pominigcia i niezastosowania art. 4 ust. 2
ustawy o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowe;j
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ktory nie tylko
nie zostal zastosowany, ale réwniez nie zostal powotany, jako podstawa prawna uchylenia
rozstrzygnigcia nadzorczego. W konsekwencji Sad blednie uznal, ze skoro obecne przepisy
regulujg kwestie dotyczace parametrow 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu w sposob odmienny, to nie sg istotne jakiekolwiek przepisy
przejsciowe nakazujace postgpowac na zasadach i1 warunkach dotychczasowych. Jednakze wola
ustawodawcy wyrazona zostala w przepisie przejsciowym i1 obowigzkiem Sadu przy orzekaniu
sprawy byto jego prawidtowe zastosowanie. (...) Za "istotne" naruszenie prawa nalezy uznaé
uchybienie, prowadzace do skutkéw, ktéore nie moga by¢ tolerowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Przepis art. 28 ust. 1 u.p.z.p. ustanowil dwie podstawowe przestanki
zgodno$ci

z przepisami prawa uchwaty o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego: po
pierwsze, przestanke materialnoprawng, a mianowicie uwzglednienie zasad sporzadzania planu
miejscowego, po drugie, przestanke formalnoprawng, a mianowicie zachowanie procedury
sporzadzenia planu i wlasciwos$ci organu. Dokonujac wyktadni przestanki materialnoprawnej, tj.
zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rada gminy zwigzana
jest przepisami prawa, zasadami konstytucyjnymi i przepisami ustaw materialnoprawnych. Tylko
w tych granicach mozna wyznaczy¢ wtadztwo planistyczne przystugujace gminie. Interpretujac
za$ przestanke istotno$ci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza si¢, ze dla jej ustalenia
decydujace znaczenie bedzie mial wplyw naruszenia na tre$¢ planu. Przez istotne naruszenie trybu
nalezy bowiem rozumie¢ takie naruszenie, ktore prowadzi w konsekwencji do sytuacji, w ktorych
przyjete ustalenia planistyczne sg odmienne od tych, ktore zostalyby podjete, gdyby
nie naruszono trybu sporzadzania aktu planistycznego. W demokratycznym panstwie prawnym
nie moze by¢ akceptowana sytuacja niestosowania przez organy samorzadu oraz przez Sad
pierwszej instancji przepisOw 1 regul intertemporalnych, co prowadzi do dowolnosci w procesie
stanowienia aktu prawa miejscowego. Oznacza przez to istotne naruszenie zasad sporzgdzania
planu miejscowego 1 w konsekwencji prowadzi¢ powinno do wyeliminowania z obrotu prawnego

wadliwych ustalen, tym bardziej, ze w wyniku uchylenia cze¢sci rozstrzygnigcia nadzorczego dla
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jednej z jednostek terenowych ksztaltowanie parametru powierzchni biologicznie czynnej
w dalszym ciggu odnosi si¢ do powierzchni dziatki, co pozostaje w sprzecznosci z ustaleniami
ogolnymi planu.”.

W tej sytuacji Rada Miasta Stolecznego Warszawy, formutujac ustalenia szczegodtowe,
w odniesieniu do wskazanych w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym terenéw, dotyczace
minimalnego procentowego udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnej
powierzchni zabudowy, winna odnosic¢ je do powierzchni dziatki budowlanej, nie za§ do powierzchni
dzialtki lub terenu.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze pojgcie ,,dzialka budowlana”, nie jest pojgciem tozsamym
z pojeciem ,,dziatka”. Definicja dziatki budowlanej”, okreslona zostala przez ustawodawce
w przywotanym wyzej art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p.

Zgodnie z ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1344, z p6zn. zm.) przez:

— nieruchomos¢ gruntowg — mnalezy rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skltadowymi,
z wylaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wilasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

— dziatke gruntu — nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla czes¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
czg$¢ lub calo§¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawarte] w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami
nalezy nada¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
gruntowa obejmuje jedng lub wiecej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wtlasciciela,
przy czym dziatki te nie musza ze sobg sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiggi wieczystej. Natomiast termin , dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czg¢sci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy odnie$s¢ do dziatki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem
postuguja sie przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1752, z pdézn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
1 Budownictwa z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1390, z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,,llekro¢ w ustawie jest

mowa o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkéw (katastrze nieruchomos$ci) — rozumie si¢ przez to
28



system informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacj¢ oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach 1 lokalach, ich wilascicielach oraz o innych podmiotach
wiadajacych lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 7 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [§ 7 ust. 1 Dziatke ewidencyjng stanowi
ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrgbu ewidencyjnego, jednorodny
pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg granic dziatek ewidencyjnych.].

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy
ciggto$¢ gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, Ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podzialu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem, w ustaleniach ogdlnych dotyczacych okreslenia minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej, uchwatodawca operuje pojeciem ,dziatka”, co oznacza,
1Z nie jest to poj¢cie tozsame z pojeciem ,,dziatki budowlanej”.

W zwiazku z powyzszym istnieje konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci czgsci tekstowe;j
uchwaty w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Stwierdzenie niewaznoS$ci ustalen, o ktorych mowa w: § 18 ust. 1 pkt 2 lit. h, § 18 ust. 2
pkt 2 lit. e, lit. f, § 18 ust. 3 pkt 2 lit. g, lit. h, § 18 ust. 4 pkt 2 lit. e, lit. f, § 18 ust. 5 pkt 2 lit. e, lit. £,
§ 18 ust. 7 pkt 2 lit. e, lit. f, § 18 ust. 8 pkt 2 lit. e, lit. f, § 18 ust. 10 pkt 2 lit. e, lit. f, § 18 ust. 11
pkt 2 lit. e, lit. f, § 20 ust. 1 pkt 2 lit. e, lit. f, § 20 ust. 2 pkt 2 lit. £, lit. g, § 20 ust. 3 pkt 2 lit. e, lit. f,
§ 20 ust. 4 pkt 2 1it. f, § 20 ust. 5 pkt 2 lit. e, lit. f, § 20 ust. 6 pkt 2 lit. e, lit. f, § 20 ust. 7 pkt 2 lit. e,
lit. f, § 20 ust. 8 pkt 2 lit. f, lit. g, § 20 ust. 9 pkt 2 Iit. f, lit. g, § 20 ust. 10 pkt 2 lit. f, lit. g, § 20 ust.
11 pkt 2 lit. b,§ 21 ust. 1 pkt 2 lit. f, lit. g, § 21 ust. 3 pkt 2 lit. f, lit. g, § 21 ust. 4 pkt 2 lit. f, lit. g,
§ 21 ust. 5 pkt 2 lit. f, lit. g, § 21 ust. 6 pkt 2 lit. e, lit. f, § 21 ust. 7 pkt 2 lit. e, lit. f, § 21 ust. 8 pkt 2
lit. e, lit. f, § 21 ust. 9 pkt 2 lit. f, lit. g, § 21 ust. 10 pkt 2 lit. f, lit. g, § 21 ust. 11 pkt 2 lit. f, lit. g,
§ 21 ust. 12 pkt 2 lit. e, lit. f, § 21 ust. 13 pkt 2 lit. b, § 21 ust. 14 pkt 2 lit. e, lit. f, § 21 ust. 15 pkt 2
lit. e, lit. f, § 22 ust. 2 pkt 2 lit. f, lit. g, § 22 ust. 3 pkt 2 lit. e, lit. f, § 23 ust. 1 pkt 2 lit. b, § 23 ust. 2
pkt 2 lit. b, § 24 ust. 1 pkt 2 lit. b, § 24 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 24 ust. 3 pkt 2 lit. b, § 24 ust. 4 pkt 2 lit. b,
§ 24 ust. 5 pkt 2 lit. b, § 24 ust. 6 pkt 2 lit. b, § 24 ust. 7 pkt 2 lit. b, § 24 ust. 8 pkt 2 lit. b, § 24 ust. 9
pkt 2 lit. b, § 24 ust. 10 pkt 2 lit. b, § 24 ust. 11 pkt 2 lit. b, § 24 ust. 12 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 1 pkt 2
lit. b, § 25 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 3 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 4 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 5 pkt 2 lit. b, § 25

ust. 6 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 7 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 8 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 9 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 10
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pkt 2 lit. b, § 25 ust. 11 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 12 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 13 pkt 2 lit. b, § 25 ust. 14 pkt 2
lit. b, § 25 ust. 15 pkt 2 lit. b, § 26 ust. 1 pkt 2 lit. b, § 26 ust. 2 pkt 2 lit. b, § 26 ust. 3 pkt 2 lit. b,
§ 26 ust. 4 pkt 2 lit. b, § 28 ust. 1 pkt 2 lit. b, w zakresie sformutowania: ,,na dziatce” lub ,,dla terenu”
doprowadzi do zgodnosci z ustaleniami § 11 ust. 1 pkt 1 1 pkt 4 uchwaly oraz ze znowelizowanym
art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Stosownie do ustalen § 11 ust. 1 pkt 1 1 pkt 3 uchwaly, w niniejszym planie miejscowym
winny zosta¢ okreslone wskazniki minimalnego procentowego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej oraz minimalnej intensywnosci zabudowy.

Tymczasem w ustaleniach szczegdtowych uchwaty, nie okreslono:

— minimalnego procentowego udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla terenu C4 MW/U;

— minimalnej intensywnosci zabudowy dla terenéw: A1 KK, D4 US/ZP 1 D15 US/ZP.

Z ustalen szczeg6towych uchwaty wynika, ze:

— na terenie A1 KK pomimo dopuszczenia do realizacji budowli, urzadzen i obiektow komunikacji
kolejowej, w tym przystankow kolejowych, oraz ushug z zakresu obstugi podréznych,
nie okreslono minimalnej intensywno$ci zabudowy, przy czym ustalono maksymalng
intensywno$¢ zabudowy nadziemnej i1 podziemnej, maksymalng 1 minimalng wysokos$¢
zabudowy, minimalny procentowy udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng
powierzchni¢ zabudowy (vide: § 18 ust. 1 pkt 1, pkt 2 lit. a, d, e, g, h, 1 uchwatly);

— na terenie D4 US/ZP pomimo ustalenia realizacji ustug z zakresu sportu, rekreacji, wypoczynku
oraz dopuszczenia do realizacji ustug z zakresu gastronomii, kultury lub wystawiennictwa,
nie  okre$lono minimalnej intensywno$ci zabudowy, przy czym ustalono maksymalng
intensywno$¢ zabudowy nadziemnej i podziemnej, maksymalng 1 minimalng wysokos$¢
zabudowy, minimalny procentowy udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalna
powierzchni¢ zabudowy (vide: § 21 ust. 4 pkt 1, pkt 2 lit. b, ¢, e, g uchwaty);

— na terenie D15 US/ZP pomimo ustalenia realizacji ustug z zakresu sportu, rekreacji, wypoczynku
oraz dopuszczenia do realizacji ustug z zakresu gastronomii, kultury lub wystawiennictwa,
nie  okre$lono minimalnej intensywnosci zabudowy, przy czym ustalono maksymalng
intensywno$¢ zabudowy nadziemnej, maksymalng i minimalng wysoko$¢ zabudowy, minimalny
procentowy udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng powierzchni¢ zabudowy (vide:
§ 21 ust. 14 pkt 1, pkt 2 lit. a, b, d, e, f uchwaty).

Ponadto, z ustalen szczegdétowych dla ww. terenow zawartych odpowiednio w: § 18 ust. 1
pkt 2 lit. £, § 21 ust. 4 pkt 2 lit. d oraz § 21 ust. 14 pkt 2 lit. c uchwaty, wprost wynika, ze ,,nie okresla

si¢ minimalnej intensywnos$ci zabudowy na dziatce budowlane;j”.

30



Natomiast na terenie C4 MW/U pomimo ustalenia w § 20 ust. 4 pkt 1 uchwaly, realizacji
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oraz ustugowej z zakresu biur, obstugi finansowej, handlu
detalicznego (z wyjatkiem stacji paliw), gastronomii, kultury, nauki, wystawiennictwa, zamieszkania
zbiorowego z zakresu domow studenckich lub zakwaterowania z zakresu hoteli lub pensjonatéw oraz
dopuszczenia realizacji ustug z zakresu sportu, administracji publicznej, poczty i telekomunikacji,
zdrowia (z wyjatkiem placowek zwigzanych z calodobowym pobytem pacjentow), przedszkoli,
ztobkow 1 kluboéw dzieciecych lub rzemiosta (z wyjatkiem warsztatéw samochodowych), nie
okreslono minimalnego procentowego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, przy czym w § 20
ust. 4 pkt 2 uchwaty ustalono inne wymagane parametry ksztattowania zabudowy i wskazniki
zagospodarowania terenu.

Tymczasem, zgodnie z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ktéry nalezy stosowac
w przedmiotowej sprawie oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., ustalenie minimalnej intensywnosci zabudowy oraz minimalnego udziatu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej nalezy do
obowigzkowych elementoéw tresci planu miejscowego.

Brak okreslenia ww. wskaznikow uniemozliwia¢ moze w praktyce zagospodarowanie
przedmiotowych terenow. Organ nadzoru wskazuje, iz ustalenia w powyzszym zakresie zaliczone
zostaly, przez ustawodawce, do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, za$ ich brak stanowi
o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, a w konsekwencji oznacza
koniecznos$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w odniesieniu do ww. terendw.

Organ nadzoru wskazuje, iz obligatoryjnos¢ ustalen, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy
0 p.z.p. nalezy traktowa¢ w nawigzaniu do obszaru objetego planem miejscowym oraz rozwigzan
w nim przyjetych. Powyzsze oznacza, iz w sytuacji wprowadzenia np. zakazu zabudowy,
rozumianego, jako brak mozliwosci realizacji wszelkich obiektow budowlanych, brak jest przestanek
do formulowania ustalen, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Jednak w sytuacji, w ktorej
w planie dopuszczono do mozliwosci realizacji r6znych obiektéw budowlanych, w tym budynkow,
niezbedne jest okreslenie wskaznikéw zagospodarowania, tj. okreslenie minimalnej intensywnosci
zabudowy oraz minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlane;j.

Konieczno$¢ dokonania powyzszych ustalen, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze,
w tym m.in. w wyroku:

—  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
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o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnos$ci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegdlowienie w § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na mocy, ktorego ustalenia dotyczace parametrow 1 wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokos$ci projektowane;j
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, ze plan miejscowy musi zawiera¢ ustalenia,
o ktorych mowa w wyzej wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajg okolicznosci
faktyczne uzasadniajace dokonanie takich ustalen.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 3140/13, w ktorym Sad stwierdzit, iz ,,(...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
1 facznie z pozostatymi parametrami 1 wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 22 czerwca 2015 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 979/15, w ktorym ,,Za zasadny Sad uznat rowniez zarzut naruszenia art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. poprzez brak ustalenia parametréw 1 wskaznikoéw ksztattowania zabudowy
dla obiektow budowlanych dopuszczonych na terenach rolniczych oznaczonych symbolami R1,
R2, R3, R4, R5, R6 1 R7. Skoro w § 50 uchwaly na terenach tych dopuszczono sytuowanie
budynkow inwentarskich (pkt 2) i obiektéw stuzacych do produkeji rolniczej lub ogrodnicze;j
(pkt 3), to nalezalo ustali¢ ich parametry. (...) Powyzsze wynika réwniez z rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
w szczegolnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,41 7. W § 4 pkt 6 w/w rozporzadzenia,
zawarty zostal wymog dotyczacy standardu zapisywania ustalen projektu tekstu planu
miejscowego, z ktorego wynika, ze ustalenia dotyczace parametréw i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielko$ci 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. Z powyzszych ustalen wynika zatem jednoznacznie, ze

ustalenia w zakresie okreslenia maksymalnej wysoko$ci zabudowy oraz geometrii dachu nalezy
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do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego. Warto przy tym zaznaczy¢, iz pojecie
,maksymalnej wysokosci zabudowy", jest pojeciem zbiorczym 1 zawiera pojecia dotyczace
wysokosci szeregu obiektéw stanowigcych zabudowe, a zatem nie tylko budynkow.”;

—  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2014 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 897/13, w ktorym ,,Za stuszny uznat Sad takze zarzut naruszenia art. 15 ust 2 pkt 6
u.p.z.p. i § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poprzez
brak okreslenia parametrow 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania dla
terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KK. Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i1 wskazniki
intensywnosci zabudowy. Przepis ten znajduje uszczegdtowienie w § 4 pkt 6 w/w rozporzadzenia
na mocy, ktérego ustalenia dotyczace parametrow i1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkos$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow 1 wysokosci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu. W zwigzku powyzszym wskaza¢ nalezy, ze w zaskarzonej uchwale
nie okreslono Zadnych parametrow zabudowy dla terenu, oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1KK. Zdaniem Sadu jest oczywiste, ze dopuszczenie na terenie 1KK zabudowy
ustugowej zwigzanej z obstugg pasazeréw (§ 7 ust. 20 pkt 1 uchwaty) rodzi obowiazek ustalenia
dla tej zabudowy parametrow okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Brak takich ustalen
stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego. Zatem zasadne byto stwierdzenie
niewaznosci § 7 ust. 20 pkt 1 uchwaly w zakresie sformutowania ‘(...) zabudowe¢ ustugowa
zwigzang z obshuga pasazerow". ( pkt I, ppkt 11 sentencji wyroku).”,

ale rowniez w doktrynie: Igor Zachariasz — Ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym

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

»Zgodnie z art. 15 ust. 2 1 3 u.p.z.p. w miejscowym planie wystepuja dwie kategorie ustalen.

Po pierwsze, s to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawieraé

poszczegblne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznos$ci faktyczne

dotyczace obszaru objetego planem, wynikajace zwlaszcza z istniejacego lub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniaja dokonanie takich ustalen. Zasada
pozostaje obowigzek ujecia w planie miejscowym wszystkich elementow wymienionych

w powotanym przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia ktéregokolwiek

z nich w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykaza¢ zbedno$¢
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danej regulacji, w szczegdlnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pomini¢cia w uzasadnieniu
uchwaty, ewentualnie w materiatach planistycznych. Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, ze jesli organ
planistyczny nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwaly lub materiatach planistycznych, ze
ustalenie okreslonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesadza to samo w sobie
0 uznaniu sprzecznos$ci z prawem danej uchwaty, jezeli pominigcie tych elementow byto
obiektywnie uzasadnione. Drugg kategori¢ stanowig ustalenia fakultatywne, wymienione w art. 15
ust. 3 u.p.z.p.; w przypadku braku konieczno$ci regulacji stanoéw na ich podstawie organ gminy nie
ma obowigzku odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan miejscowy musi
zawiera¢ unormowania mieszczace si¢ w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji) w granicach
ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowa¢ innych spraw, niz wskazane w art.
15 ust. 2 1 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1 u.p.z.p., a zamieszczenie
w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej wymienionych przepisach powinno
skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w sprawie planu miejscowego co najmniej w tej
czesci, w jakiej dane tresci wykraczajg poza granice ustawowego upowaznienia. W zwigzku z druga
czgscig prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy jednak wskaza¢, ze materialng
podstawe tresci planu miejscowego tworzg takze przepisy innych ustaw (zob. teza 20).”.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, co do skutkéw prawnych, wynikajacych
z braku ustalen w zakresie parametréw 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, podzielono m.in. w orzeczeniach Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z:

— 15 pazdziernika 2013 r. sygn. akt [V SA/Wa 1515/13;
— 23 kwietnia 2013 r. sygn. akt IV SA/Wa 2895/12;
— 16 pazdziernika 2015 r. sygn. akt IV SA/Wa 1356/15.

Brak okreslenia powyzszych wskaznikow oznacza, ze ustalenia szczegdtowe dla tych terenow
nie wypelniaja zakresu regulacji zawartego w § 11 ust. 1 pkt 1 i pkt 3 uchwaty, co prowadzi do
wzajemnej sprzecznos$ci ustalen czesci tekstowej uchwaly. We wskazanym zakresie uchwata narusza
dyspozycje art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzenia
planu miejscowego 1 tym samym, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. stanowi przestanke do
stwierdzenia niewazno$ci czeSci tekstowej 1 graficznej uchwaly, w odniesieniu do terenow:
C4 MW/U, A1 KK, D4 US/ZP i D15 US/ZP.

Natomiast sprzeczne ustalenia pomig¢dzy czeScig tekstowa 1 graficzng uchwaty dotycza
okreslonych w teks$cie uchwaty i nie wyznaczonych na rysunku planu pierzei eksponowanych

1 dominant przestrzennych.
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Zgodnie z ustaleniami zawartymi w:

— § 3 ust. 1 pkt 10 i pkt 11 uchwaly, w brzmieniu: ,,1. Obowigzujagcymi ustaleniami planu
oznaczonymi graficznie na rysunku planu s3g: (...) 10) pierzeje eksponowane; 11) dominanty
przestrzenne,

— § 5 ust. 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,5. W ramach ksztaltowania elewacji budynkéw od strony miejsc
1 przestrzeni publicznych wyznacza si¢ na rysunku planu pierzeje eksponowane (...)”;

— § 5 ust. 8 uchwaly, w brzmieniu: ,,8. Wyznacza si¢ dominanty przestrzenne zgodnie z rysunkiem
planu i ustaleniami szczegotowymi, (...)”;

Tymczasem na rysunku planu, na terenach: A2 UP i A1l U/P nie wyznaczono pierzei
eksponowanych, za pomoca przyjetego w legendzie rysunku planu oznaczenia graficznego, do
ktorych wyznaczenia zgodnie z rysunkiem planu odnoszg si¢ ustalenia zawarte w:

— § 18 ust. 2 pkt 2 lit. k uchwaty, w brzmieniu: ,,2. Dla terenu A2 UP: (...) 2) w zakresie warunkow
zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
(...) k) wyznacza si¢ pierzeje eksponowane ksztaltujace przestrzenie publiczne zgodnie
z rysunkiem planu i § 5 ust. 5,”;

— § 18 ust. 11 pkt 2 lit. k uchwaly, w brzmieniu: ,,11. Dla terenu A11 U/P: (...) 2) w zakresie
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego: (...) k) wyznacza si¢ pierzeje eksponowane ksztaltujace przestrzenie publiczne
zgodnie z rysunkiem planu i § 5 ust. 5,”.

Ponadto na rysunku planu, na terenie D12 MW, nie wyznaczono dominant przestrzennych,
za pomocg przyjetego w legendzie rysunku planu oznaczenia graficznego, do ktérych wyznaczenia,
zgodnie z rysunkiem planu, odnoszg si¢ ustalenia zawarte w § 21 ust. 11 pkt 2 lit. m uchwaly,
w brzmieniu: ,,11. Dla terenu D12 MW: (...) 2) w zakresie warunkéw zabudowy 1 zagospodarowania
terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: (...) m) dominanty przestrzenne
zgodnie z rysunkiem planu i § 5 ust. §;”.

Rozbieznosci pomigdzy czescig graficzng 1 tekstowa uchwaly dotycza roéwniez ustalen
odnoszacych si¢ do okreslenia szerokos$ci pasa drogowego dla terenow: 1KDG, 3KDL, 6KDL
1 6KDD. Powyzsze wynika z ustalen zawartych w:

— § 23 ust. 1 pkt 2 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,1. DIa terenu 1KDG ul. Ksigcia Zimowita: (...)
2) w zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania
fadu przestrzennego: a) ustala si¢ szeroko$¢ pasa drogowego wyznaczonego przez linie
rozgraniczajace od 70 m do 74 m zgodnie z rysunkiem planu,”, podczas gdy na rysunku planu

szerokos$¢ te zwymiarowano od 69 m do 73 m;
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— § 24 ust. 3 pkt 2 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,3. Dla terenu 3KDL ul. Klukowskiej: (...)
2) w zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania
fadu przestrzennego: a) ustala si¢ szerokos$¢ pasa drogowego wyznaczonego przez linie
rozgraniczajace od 11 m do 13 m zgodnie z rysunkiem planu,”, podczas gdy na rysunku planu
szerokos¢ te zwymiarowano od 10 do 12 m;

— § 24 ust. 6 pkt 2 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,6. Dla terenu 6KDL ul. Wierne;j: (...) 2) w zakresie
warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego: a) ustala si¢ szeroko$¢ pasa drogowego wyznaczonego przez linie rozgraniczajace
od 18 m do 22 m zgodnie z rysunkiem planu,”, podczas gdy na rysunku planu szeroko$¢ te
zwymiarowano od 17 do 22 m;

— § 25 ust. 6 pkt 2 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,6. Dla terenu 6KDD ul. Krzewne;j: (...) 2) w zakresie
warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego: a) ustala si¢ szeroko$¢ pasa drogowego wyznaczonego przez linie rozgraniczajace
na 10 m zgodnie z rysunkiem planu,”, podczas gdy na rysunku planu szeroko$¢ t¢ zwymiarowano
od 15 m.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ zasady
modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Zakres
przedmiotowy i granice tej kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym, powyzsze zasady powinny zawieraé:
okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz
klasyfikacja ulic i1 innych szlakéw komunikacyjnych, okres$lenie warunkéw powigzan uktadu
komunikacyjnego 1 sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym oraz wskazniki
w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci ilos¢ miejsc parkingowych
w stosunku do ilo$ci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustugowych
1 produkcyjnych.

W zwiazku z rozbieznosciami pomiedzy czescig tekstowq i1 graficzng uchwaty dla terenow
1IKDG, 3KDL, 6KDL i 6KDD nalezy stwierdzi¢, ze nie okreslono w niej w jednoznaczny sposob
uktadu komunikacyjnego w odniesieniu do tych terenow, co narusza dyspozycje art. 15 ust. 2 pkt 10
ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 91 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., zobowigzujacego do jednoznacznego powigzania rysunku z tekstem projektu
uchwaty. Stwierdzenie niewazno$ci okreslonych w ustaleniach uchwaly szerokosci pasoéw
drogowych dla ww. terenow, doprowadzi do zgodno$ci rysunku planu z ustaleniami uchwaty,

odwotujacymi si¢ okreslenia szerokosci pasow drogowych zgodnie z rysunkiem planu.
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Podsumowujac nalezy wskazaé, ze sprzecznos$ci pomiedzy czescig tekstowa uchwaty,
odnoszace si¢ do linii zabudowy, pierzei eksponowanych, dominant przestrzennych oraz szerokosci
pasoéw drogowych naruszajg wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 10, art. 20 ust. 1
zd. 2 ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 4, § 4 pkt 6 1 pkt 9 lit. a, § 7 pkt 8 oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, a tym
samym uzasadnia stwierdzenie ich niewaznos$ci, w zakresie okre§lonym w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, co doprowadzi do spojnosci czgsci graficznej z czescig tekstowa
uchwaty przy zachowaniu peinej komunikatywnos$ci calego aktu prawnego, bez koniecznos$ci
stwierdzenia niewazno$ci uchwaty, w odniesieniu do ww. terenow.

Z dyspozycji art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zarowno z czesci tekstowej, jak 1 czeSci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Z art. 20 ust. 1 zd. 2
ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, cz¢s¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygni¢cia stanowia jedynie
zalaczniki do uchwaty. Tres¢ tych przepisdw wyraznie wskazuje, iz czg$¢ graficzna planu powinna
stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czgsci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czgsé
tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie,
w jakim przewiduje to cze¢$¢ tekstowa planu.

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

—  wyroku Wojewoddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 1 § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes$¢ tekstowa
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czes$¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes$¢ graficzna zatacznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzadzenia). Z powotanych unormowan wynika, ze cze$¢ tekstowa planu winna znalez¢
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Za$ sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci rozwazane sg
w kategoriach naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego. (...)”;

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

(Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czgs$ci planu (graficzna i tekstowa) winny by¢
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spojne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan planistycznych tj. przeznaczenie poszczegdlnych
obszardéw na terenie objetych planem daje dopiero taczne odczytanie obydwu czesci.”;
postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego z 18 marca 2011 r., sygn. akt Il OZ 191/11,
w brzmieniu: ,,Sad stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie niewaznoS$ci
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.) cze$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaly w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czg$¢ graficzna oraz wymagane
rozstrzygnigcia stanowig zalaczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) stanowi, iz na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.
Do projektu rysunku planu miejscowego dolacza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, 1z cze$¢ graficzna planu powinna stanowic
odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej 1 nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czgs$¢ tekstowa
planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim
przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX 1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt II OSK 1458/11,
w ktorym ,.Sad zwraca uwagg, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy rozumieé jego
merytoryczng tres¢ majacg charakter normatywny, co oznacza, ze ustalenia normatywne planu
nalezy odkodowywac zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w z 13 lutego 2007 r., sygn. akt II OSK 508/06,
w ktorym Sad stwierdzil: ,,Btedne jest stanowisko skarzgcego, ze czg¢s$¢ graficzna planu
zagospodarowania przestrzennego moze zawiera¢ oznaczenia niemajace odniesienia wprost do
czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenia czg$ci graficznej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowig tres¢
uchwaty rady gminy sktadajacg si¢ na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢
graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie integralng cz¢$¢ planu, petni jednak role stuzebna
1 wyjasniajaca tekst i jest wigzaca pod warunkiem, ze tekst planu odsyta do rysunku lub do niego
nawigzuje. Sam rysunek (cze$¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng
1 obowigzuje tylko w tacznosci z czescig tekstowg planu. Nie moze wigc zawiera¢ oznaczen, ktore

nie znajduja oparcia w czgsci tekstowej planu.”;
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wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt I OSK 1732/06,
teza 2 ,,Skoro, moc wigzaca rysunku planu wynika z zapisow cze¢sci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywa¢ na przeznaczenie okre$lonego terenu pod ulice, a czg$¢ graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
IT SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: ,,W tym zakresie nalezy pamigtaé, iz plan miejscowy
sktada si¢ z cze$ci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czg¢scig planu i ma tym samym moc wigzacg. Czg$¢ graficzna
planu jest "uszczegdlowieniem" czgsci tekstowej i ustalenia planu musza by¢ odczytywane
facznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak 1 tekstowej. Z tych wzgleddw nie moze
by¢ rozbieznosci pomigdzy czgscig tekstowa planu a rysunkiem planu. Cze$¢ tekstowa planu
nie moze zatem zawiera¢ ustalen, ktére nie znajduja oparcia w cze$ci graficznej planu.”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: ,,W tym zakresie nalezy pami¢taé, ze plan
miejscowy sktada si¢ z czesci tekstowej, zawierajacej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku
planu). Rysunek planu jest zatem integralng czgscig planu 1 ma tym samym moc wigzacg. Czes¢
graficzna planu jest "uszczegOlowieniem" czgdci tekstowej 1 ustalenia planu musza byc¢
odczytywane lacznie - z uwzglgdnieniem zaréwno czesci graficznej jak 1 tekstowej. Z tych
wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czgscig tekstowa planu a rysunkiem planu.”;
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
I SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a czgs¢ graficzna
stanowi zalacznik do uchwaty. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne
powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolacza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powotanych przepisow wynika, ze plan miejscowy sktada si¢ z czgsci tekstowej, zawierajacej

ustalenia planowe oraz z czg$ci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest za$ integralng
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czesdcig planu 1 ma tym samym moc wigzaca. Czes$¢ graficzna planu jest "uszczegdtowieniem"
czesci tekstowej 1 ustalenia planu muszg by¢ odczytywane tacznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i1 tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomigdzy
czescig tekstowa planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztattuje si¢
normatywno$¢ czgsci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, begdacej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze cze$¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupehienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci moga uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamigta¢ bowiem trzeba, Ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomoca ktérego w sposob
wigzacy ustala si¢ przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztattuja, wraz
z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzg one zatem zar6wno podmioty wtadzy,
w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajace poza strukturg tej wladzy, tj.
jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 r., sygn. akt
IIT RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna sprzecznos$¢ pomiedzy trescig
uchwaty a jej czeScia graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego
1 w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci (zob. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt
IT SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl).”.

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

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

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

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

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:
Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,,Projekt planu
miejscowego zawiera cze$¢ tekstowg i graficzng. Zgodnie z pogladem reprezentowanym
w orzecznictwie sadow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng budowa:

hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢
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uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tek$cie planu, $cislej - w jakim
tekst planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

— Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,,Projekt planu miejscowego a zatem
przyszty plan miejscowy, musi zawiera¢ czes$¢ tekstowq 1 graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tre§¢ uchwaty rady gminy i jego
redakcja przybiera posta¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zatacznikiem graficznym
do uchwaty w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie,
w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czesci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim
sg one opisane w czgsci tekstowe;.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescia
uchwaty, a jej czescig graficzng narusza, w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego
1 w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czgsci. W tym
przypadku wewngetrzna sprzeczno$¢ tekstu uchwaly, a takze brak powiazania tekstu planu
z rysunkiem, skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci cze$ci uchwaty, w zakresie ustalen,
o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, w celu doprowadzenia do
wewnetrznej spojnosci aktu.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, Ze zgodnie z wymogiem art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne
naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organdw w tym zakresie,
powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania planu miejscowego, co oznacza w tym
przypadku konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w czesci.

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

zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.
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W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaly (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do
podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwatl (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
roOwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzitl: ,,Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzace do takich
skutkow, ktore nie moga zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywaja na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg miedzy innymi: naruszenie przepisOw prawa
wyznaczajacych kompetencje do wydania aktu, przepisOw prawa ustrojowego, przepisOw prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadni¢ oraz przepisow regulujacych procedure podejmowania
uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwatla innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr LXXXVIII/2875/2023 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z 21 wrze$nia 2023 r. ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Swojskiej”, w zakresie ustalen,
o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnig¢cia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Tobiasz Bochenski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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